DOKUMENT INFORMACYINY
OBLIGACII SERII D WYEMITOWANYCH PRZEZ
White Stone Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii D
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papierow

Wartosciowych w Warszawie S.A.

Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentéw finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie

obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéow do obrotu narynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub

rownolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wtasciwg analizg, a takie jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca

inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem
faktycznym lub przepisami prawa.

Autoryzowany Doradca:

Data dokumentu informacyjnego 14 stycznia 2021 r.



.  WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takze jako ,,Dokument Informacyjny” lub ,,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu
Catalyst prowadzonego przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. 25.000 (dwadziescia
piec tysiecy) obligacji na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda
(dalej takze jako ,,Obligacje” lub , Obligacje serii D”), wyemitowanych przez White Stone Development
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, zarejestrowanych w depozycie

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

1.1. Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): White Stone Development spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: White Stone Development sp. z 0.0.

Kraj siedziby Polska

Ul. Zaryna 2B bud. D, 02-593 Warszawa,
biuro@white-stone.pl
www.white-stone.pl

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
REGON: 141210596

KOD LEI 259400MU5NWZAJ7XIM93
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.2. Podstawowe dane doradcéw Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma):

Michael / Strom Dom Maklerski sp6tka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona:

Forma prawna:

Kraj siedziby:

Siedziba:

Adres:

Telefon:

Fax:

Adres poczty elektronicznej:

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
spotka akcyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

Adres strony internetowej:

www.michaelstrom.pl

Numer KRS:

Oznaczenie sgdu rejestrowego:

Zakres dziatan we wspotpracy z Emitentem [§l)]

2)

3)

4)

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o.

0000712428

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

142261319

525-247-22-15

wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci

niniejszego Dokumentu Informacyjnego,
ztozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym

oswiadczenia przewidzianego dla

Autoryzowanego Doradcy,

sporzgdzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji
do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartos$ciowych w Warszawie,

udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do
obrotu Obrotu

w Alternatywnym  Systemie

prowadzonym przez Gietde Papieréw

Wartos$ciowych w Warszawie.

Strona 3 z 257



mailto:kontakt@michaelstrom.pl
http://www.michaelstrom.pl/

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

zabezpieczone obligacje zwykte na okaziciela,

Rodzaj
niemajace formy dokumentu

Oznaczenie emisji Seria D

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie state w wysokosci 6,00 punktu

i . procentowego w  stosunku  rocznym, @z
Wysokos¢ oprocentowania o N _ . _
zastrzezeniem mozliwosci podwyzszenia Stopy

Procentowej zgodne z Warunkami Emisji obligacji

Czestotliwos$¢ wyptaty odsetek Trzymiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 21 sierpnia 2023 roku

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO217900011
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni
starannie przeanalizowaé czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte
w Dokumencie Informacyjnym. Wystgpienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk
samodzielnie lub w potaczeniu z innymi okolicznosciami moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw
w szczegdlnosci na dziatalno$¢ Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i wartos¢
Obligacji, co z kolei moze skutkowac poniesieniem przez inwestoréw straty rownej catosci lub czesci
inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktdrzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscia Emitenta, specyfika rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka witasciwe
dla instrumentéw rynku kapitatowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajacy Obligacje powinien
zdawac sobie sprawe, ze ryzyko bezposredniego inwestowania na rynku kapitalowym jest wyzsze
od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych,
co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian kurséw, tak w krétkim, jak i w dtugim okresie oraz
koncentracja ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujgcej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
zinwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujgc analizy informacji zawartych
w Dokumencie Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione
w nim czynniki ryzyka oraz ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne
od Emitenta czynniki zwigzane z jego dziatalnoscig, wspdlnikami i osobami zarzadzajgcymi Emitenta
oraz rynkiem papieréw wartosciowych i srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi
dziatalnos¢.

Nie mozna wykluczyé, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna
ani wyczerpujgca i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg byc
traktowane jako jedyne, na ktére Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos¢,
w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej, nie odzwierciedla prawdopodobienistwa ich wystgpienia
ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢ narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne
czynniki, ktdre nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane Emitentowi. Wystgpienie zdarzen
opisanych jako ryzyka moze spowodowac spadek ceny rynkowej Obligacji, w wyniku czego inwestorzy,

ktorzy nabedg Obligacje, mogg ponies¢ strate rowng catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym

2.1.1. Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng w kraju

Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Emitent
prowadzi lub zamierza prowadzi¢ dziatalno$é deweloperska, w szczegdlnosci mieszkarnicdw Warszawy,
ktora zmienia sie w zaleznosci od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego,

poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentéw, poziomu
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kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodédw Emitenta uzalezniony
jest takze od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, cheé poprawy warunkéw
mieszkaniowych oraz sktonnos$¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepno$¢ takiego
finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys
dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone
wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujgcych rynek), pociggajgc za sobg zauwazalne ograniczenie
popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajacego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia
koniunktury gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez

Emitenta, co wptynie negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

2.1.2. Ryzyko zwigzane z epidemig koronawirusa

Potencjalnie istotny wptyw na rynek deweloperski w najblizszych kwartatach mogg mieé gospodarcze
konsekwencje epidemii koronawirusa COVID-19, ktéra wybuchta w Chinach pod koniec 2019 r.,
a od kilku miesiecy ma miejsce réwniez w Polsce. Prawdopodobnym skutkiem epidemii moze by¢
spowolnienie gospodarcze, a nawet recesja. Na date dokumentu trudno oszacowa¢ skale wptywu na
rynek deweloperski w Polsce, jednak mozna spodziewac sie tymczasowego bardzo istotnego
ograniczenia popytu. Od tego jak diugo potrwa walka z epidemia zalezy czy wptynie ona réwniez
na dtugoterminowg liczbe transakcji oraz ceny aktywéw nieruchomosciowych. Z drugiej strony
w przypadku duzego pogorszenia na rynku nieruchomos$ciowym mozna spodziewac sie réwniez spadku
cen gruntéw oraz kosztow budowy.

Skutki epidemii w pierwszej kolejnosci dotykajg matych przedsiebiorstw o ograniczonych buforach
ptynnosci oraz przedsiebiorstw dziatajgcych przy duzej dZwigni operacyjnej, tzn. majacej duzy udziat
kosztow statych w przychodach, np. branza handlowa oraz gastronomiczna. Spétki deweloperskie
charakteryzujg sie relatywnie niskim poziomem kosztéw statych w relacji do osigganych przychoddw,
dzieki czemu czasowy spadek liczby dokonanych transakcji nie powinien bardzo szybko przetozy¢ sie
na ich sytuacje ptynnosciowg. Deweloperzy w najblizszych kwartatach bedg zapewne dostosowywac
tempo uruchamiania nowych projektéw do nowych warunkéw rynkowych, co wptynie na mniejsze
zapotrzebowanie na kapitat obrotowy w spétkach deweloperskich. Wielu deweloperéw ograniczy
zakupy nowych gruntéw, co réwniez pozytywnie wptynie na ich sytuacje gotowkowa. Zmniejszenie
skali prowadzonych projektow pozwoli na obnizenie kosztéw sprzedazy i marketingu. Opisane powyzej
czynniki mogg mie¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje

finansowg Emitenta.

2.1.3. Ryzyko zwigzane z konkurencija

Podmioty w branzy konkurujg ze sobg w szczegdlnosSci na nastepujgcych ptaszczyznach: (i) lokalizacji

nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez
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banki wspdtpracujace z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptynac¢ na koniecznosé:
dostosowania oferty do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen
zanowe grunty), dokonywania wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych
pracownikéw i ewentualnie skierowania dziatalnosci na inne rynki. Powyzsze czynniki prowadzi¢ mogg
do zwiekszania kosztéw, a zatem mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

2.1.4. Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa
oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzys¢ przedsiebiorcow,
lecz mogg takze powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego
interpretacje, zwtaszcza w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw
wartosciowych, mogg wywotaé negatywne konsekwencje dla Spdtki. Szczegdlnie czeste
i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepiséw podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce
organdw skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze implikowac
pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptynac na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju.

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych, fizycznych,
podatku od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom,
wskutek czego traktowanie podatnikdw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja
i nieprzewidywalnos$é. Obowigzujgce regulacje zawierajg réwniez sprzeczne przepisy i niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno
miedzy poszczegdlnymi organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami.
Rozliczenia podatkowe mogg by¢é przedmiotem kontroli witadz, ktére w razie wykrycia
nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje
podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli wtadz skarbowych przez okres pieciu lat, a niektére
transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zostac
zakwestionowane na gruncie skutkdw podatkowych przez witasciwe wtadze skarbowe. W efekcie
kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdziniejszym terminie,

po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez wtadze skarbowe.

2.1.5. Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowa nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegdlnosci od
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcdéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi.
Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytow, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej

potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych moze negatywnie wptyngé na wielkos$¢ przychodow
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Grupy. Ponadto, zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej
przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowaé spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje

finansowag lub wyniki Grupy.

2.1.6. Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali

Grupa jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma bezposredniego wptywu.
Na aktualny popyt na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenistwa,
dostepnos¢ kredytéw (w tym réwniez: wysokos¢ stdp procentowych i marz kredytowych) oraz
dziatania konkurencji. Niekorzystna zmiana czynnikéw ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze miec

negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Kluczowym czynnikiem decydujgcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego
jest dobra lokalizacja inwestycji. Spotka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania
gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnié, iz w przysztosci pozyska
ona odpowiednie grunty pod lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkéd w pozyskiwaniu
atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczy¢ nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci,
czasochtonno$¢ uzyskiwania pozwolen na budowe, brak dostepnosci do podstawowej infrastruktury,
nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz przewlekte procedury
administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem kazdego gruntu
nie da sie wykluczy¢, iz Spétka nie napotka nieoczekiwanych przeszkdd powodujgcych zwiekszenie

kosztow przygotowania gruntéw pod budowe.

2.1.7. Ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadéw w fazie
przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty
sg, ze swej istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktéregokolwiek z ryzyk zwigzanych
z dziatalnoscig deweloperskg moze spowodowaé opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego,
wzrost kosztow lub utrate przychoddw z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych
w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu deweloperskiego.
Wystagpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe
Grupy.

2.1.8. Ryzyko zwigzane z kosztami realizacji inwestycji deweloperskiej

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Emitenta sktadajg sie m.in. koszty zakupu
gruntu, koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatéw budowlanych. Generalnym wykonawca
warszawskich inwestycji Emitenta jest jego spétka zalezna Emitenta — SPS Construction sp. z o.o.

W przypadku inwestycji w Szczecinie Emitent korzysta z zewnetrznych generalnych wykonawcow.
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Projekty deweloperskie Emitenta sg realizowane przez generalnych wykonawcéw na bazie statej ceny
kontraktowej. Zasadnicze ryzyko zmian cen materiatéw lub sity roboczej lezy po stronie generalnego
wykonawcy. W przypadku inwestycji wykonywanych przez spétke zalezng SPS Construction, Emitent
posrednio ponosi ryzyko zmiany cen materiatéw lub sity roboczej. Wzrost cen materiatéw podczas
realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wptywa na rentownosc¢ tego projektu. Zmiany cen
materiatdw budowlanych s3g trudne do przewidzenia, zas ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze
mozna przetozyé, chocby czesciowo, na ostatecznych nabywcéw mieszkan. Ponadto trudnosci
z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane

wyniki i sytuacje finansowg Emitenta.

Emitent decyduje o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera
zespot podwykonawcdw, majacy zapewnic¢ sprawng, terminowg i zgodng z projektem budowlanym
realizacje.

Zarédwno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajgce z wad projektowych
oraz zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtasciwej technologii moze miec réwniez wptyw
na termin realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze
na zasadach ogdlnych odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Spétka zobowigzana jest do usuwania
wad wynikajacych z niewtasciwego wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie zostaty przez Emitenta
zidentyfikowane podczas odbioru robét od podwykonawcéw. Z tego tytutu Spotka moze by¢ narazona
na roszczenia ujawnione w postepowaniach sagdowych, w wyniku ktérych moze zostaé¢ w szczegdlnosci
zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu
sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji w planowanym ksztatcie lub wcale, Spdtka
zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania dla klientéw.

Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji,

zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

2.1.9. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje
dtugi cykl rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Spotka
moze nie generowac istotnych wptywow gotdwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan.
W przypadku nieterminowego sptywu naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku
wptywow pienieznych w wymaganej wysokosci, Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci
finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig moga negatywnie wptyngé¢ na mozliwos¢ wywigzania
sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac konieczno$é zaptaty kar lub
odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg mogg réwniez ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania

przez Emitenta podwykonawcéw oraz wptyngé na wzrost kosztow oferowanych przez nich ustug.
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Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami
rachunkéw powierniczych, co powoduje konieczno$é uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji)
ze Srodkéw wiasnych lub poprzez finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznosé ponoszenia optat
za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztow Emitenta, co moze mieé negatywny
wptyw na jego ptynnosé finansowa.

Emitent stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty
zaréwno pod katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajgc umowy na dostawy materiatow
i ustug z odroczonymi terminami pfatnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej
poprzez biezgce monitorowanie sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywow
finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa

Emitenta. W przesztosci Emitent nie miat problemdw z ptynnoscia finansowa.

2.1.10. Ryzyko zwigzane z zaleznoscig od 0sdb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Grupy Emitenta jest zalezny od dziatan oséb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegdlnosci
cztonkéw Zarzadu Emitenta. Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie Emitenta posiadajg
szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych
gruntdw, pozyskiwania finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu izarzadzania
projektami deweloperskimi.

Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkéw Zarzadu
Emitenta, oséb kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze miec istotny negatywny wptyw

na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

2.1.11. Ryzyko zwigzane z utratg najemcoéw nieruchomosci komercyjnych

Grupa jest wtascicielem budynkdow biurowych w Warszawie oraz w Szczecinie, ktérych powierzchnia
jest wynajmowana w przewazajgcej wiekszosci najemcom zewnetrznym. Rozwigzanie umowy najmu
przez ktéregokolwiek z kluczowych najemcéw moze negatywnie wptynaé na wizerunek budynku.
W przypadku gdy najemca nie wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, ogtosi upadtos¢ lub bankructwo,
moze nastgpi¢ (tymczasowo lub dtugoterminowo) opdznienie w ptatnosciach czynszu lub spadek
wysokosci dochoddw z wynajmu. Grupa moze nie mie¢ mozliwosci skompensowania powyzszych
zdarzen z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy, ktdry zastgpitby poprzedniego.
Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych umoéw najmu z kluczowymi najemcami lub
zastgpi¢ ich nowymi najemcami, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czes¢ dochoddw,
co z kolei moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci
Grupy. Jezeli wzrosnie wspotczynnik pustostandw lub obnizone zostang stawki czynszow najmu, Grupa
moze nie zrealizowa¢ oczekiwanych stép zwrotu ze swoich projektéw lub w ogdle nie by¢ w stanie

wynajgé badz sprzeda¢ swoich nieruchomosci, co moze wywrzeé istotny negatywny wptyw
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na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy, a tym samym na zdolnos$¢ Emitenta

do wypetnienia na rzecz inwestoréw zobowigzan z tytutu Obligacji.

2.2.  Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzanymi Obligacjami

2.2.1. Ryzyko kredytowe

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytow.
Kazdy Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych
z warunkdéw Emisji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci
nominalnej Obligacji w Dniu Wykupu. Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest
przede wszystkim od sytuacji finansowej Emitenta, ktéra moze ulec zmianie w okresie do wykupu
Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez zdarzenie, w wyniku ktérego oczekiwana przez
inwestoréw aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do jej poziomu z Dnia Emisji, na skutek
czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

W ocenie Zarzadu, majac na uwadze dotychczasowe wyniki Emitenta, ryzyko to jest jednak bardzo

ograniczone.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter staty. Obligacje o statym oprocentowaniu narazone
sg na zmiane biezgcej wartosci zwigzanej ze zmiang stép procentowych. Wzrost stép procentowych
moze negatywnie wptyngé na biezacg wartos¢ tych Obligacji. Jednoczesnie zmiennosé stép
procentowych powoduje, ze inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mogt

reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji).

2.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktdrego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mégt zazgdac wczesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku, Obligacje
beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢
narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowic takze w
skrajnym przypadku podstawe do ztozenia przez Obligatariuszy wniosku o ogtoszenie upadtosci
Emitenta i w konsekwencji takiego wniosku — jej ogtoszenia. W takim przypadku wierzytelnosci
Obligatariuszy z tytutu Obligacji, mogg zosta¢ zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wcale.

Na mocy zawartej przez Emitenta umowy o petnienie funkcji administratora zabezpieczen,
Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do wykonania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy, zaspokojenia wymagalnych wierzytelnosci z tytutu Obligacji, w szczegdlnosci
obejmujacych wartos¢ nominalng Obligacji oraz odsetki, poprzez egzekucje hipoteki z nieruchomosci

na warunkach okreslonych w przepisach prawa.
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W celu minimalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu catkowitego wykupu Obligacji, zamierza
utrzymywaé zadtuzenie Spétki na poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu dziatalnosci.
Dodatkowo, przy podejmowaniu decyzji o zacigganiu kolejnych zobowigzan finansowych, Spétka
bedzie brata pod uwage przede wszystkim mozliwos¢ obstuzenia swojego zadtuzenia, tak aby poziom

zobowigzan odpowiadat wynikom osigganym przez Spétke.

Do dnia sporzadzenia niniejszego Dokumentu, nie wystepowaty w odniesieniu do Emitenta przypadki

niewywigzywania sie lub nieterminowego wywigzywania sie z wyemitowanych obligacji

2.2.4. Ryzyko zwigzane z wartosScig zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka umowna
taczna ustanowiona na nieruchomosciach na pierwszym miejscu (najwyzsze pierwszenstwo) na rzecz
Administratora Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we witasnym
imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki tgcznej do kwoty odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesiat
procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligac;ji.

Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze
ulec zmianie. Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia,
w zwigzku z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spoétke,
okaze sie nizsza od wyceny sporzadzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie ona niewystarczajgca na

pokrycie catosci zobowigzan z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

2.2.5. Ryzyko nieustanowienia czesci zabezpieczenia w ogdle

Zabezpieczeniem wszystkich Obligacji sg hipoteki na nieruchomosciach nalezgcych do spétek z Grupy
Emitenta. Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje beda miaty w Dniu Emisji status obligacji
niezabezpieczonych, przy czym Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki
na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie w postaci hipoteki tgcznej zostanie ustanowione po emisji
Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji).

Emitent zobowigzany jest spowodowac, ze Hipoteka zostanie wpisana z najwyzszym pierwszenstwem
do ksigg wieczystych kazdej z nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipoteki do dnia wskazanego w
Warunkach Emisji.

Mimo okreslenia planowanego dnia ustanowienia zabezpieczenia istnieje ryzyko, ze wpis Hipoteki do

wtasciwych ksigg wieczystych nie nastgpi w wymaganym terminie.

2.2.6. Ryzyko uznania hipoteki ha nieruchomosci za bezskuteczng

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania za
bezskuteczne ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadtego
W ciggu 6 (szesciu) miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Natomiast zgodnie

z art. 130 ustawy prawo upadtosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w
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stosunku do masy upadtosci obcigzenie majgtku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie byt dtuznikiem
osobistym zabezpieczonego wierzyciela, a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed
dniem zfozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat
zadnego $wiadczenia lub otrzymat swiadczenie, ktére jest niewspdtmiernie niskie do wartosci
udzielanego zabezpieczenia.

Wobec powyzszego, mimo zawarcia miedzy Emitentem a wtascicielami nieruchomosci odptatnej
umowy uzyczenia przedmiotu zabezpieczenia, w przypadku ogtoszenia upadtosci spotki istnieje ryzyko
uznania przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W takim wypadku,

Obligatariusze nie bedg mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.

Pomimo istnienia powyzszej umowy, w przypadku ogtoszenia upadtosci spdtki z Grupy Emitenta
istnieje ryzyko uznania przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W

takim wypadku, Obligatariusze nie bedg mogli zaspokoié swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi, iz
nieruchomosci stanowigce zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie bedzie
wchodzi¢ do masy upadfosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadtosciowe, gdyz jest to
sktadnik majatku podmiotu trzeciego, i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo
upadtosciowe.

Powyzsze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajacy jako wierzyciele hipoteczni na podstawie
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1916) ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
mogli dochodzi¢ swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomosci w drodze egzekucji na

zasadach ogélnych.

2.2.7. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

Otrzymanie przez Obligatariusza srodkéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od
podjecia okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢
narazony na ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora
zabezpieczen, nienalezytym dziataniem danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem
administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang, likwidacjg lub upadtoscia.

2.2.8. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku

potaczenia Emitenta z innym podmiotem

W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji. W przypadku potfaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada

uprawnien do ich emitowania.
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2.2.9. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zagdanie Emitenta

Stosownie do postanowienn Warunkdw Emisji, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu
catosci lub czesci Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wczesniejszego
wykupu Obligacji, Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym
Obligatariuszom nie bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktdre zostang wczesniej
wykupione (w tym prawo do wyptaty odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktdry Obligacje zostaty

wyemitowane.

2.2.10. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Obligatariusza

W przypadku wystgpienia i trwania ktdregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen
uprawniajgcych Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgdaé
wczesniejszego wykupu Obligacji.

W takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem

wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, nie wystgpity przestanki uzasadniajace

wystgpieniem przez Obligatariuszy z zadaniem wykupu Obligacji.

2.2.11. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze
podejmowaé uchwaty w sprawie zmiany postanowiet Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach
wskazanych w Warunkach Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkéw
Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu
Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie waznie zwotane, jesli bedzie na nim
reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej tfgcznej wartosci nominalnej Obligacji. Tym samym
potencjalnie Obligatariusz nie bedzie moégt samodzielnie — bez wspédtdziatania z innymi
Obligatariuszami — zmienié¢ postanowienn Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.12. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa
upadtosciowego, a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie
przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania
restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku

o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.
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Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi,
iz nieruchomosci bedace przedmiotem zabezpieczenia Hipoteki nie s wiasnosciag Emitenta
i w przypadku upadfosci Emitenta nie bedg wchodzi¢ do masy upadtosciowej Emitenta
zgodnie z art. 62-63 Prawo upadtfosciowe, gdyz sg to sktadniki majatkdw podmiotdow trzecich

i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Dodatkowo Emitent wskazuje, ze w przypadku otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego
wobec Emitenta, wierzytelnosci obligatariuszy nie beda wyfaczone spod uktadu w czesSci
znajdujacej pokrycie w wartosci przedmiotu zabezpieczenia zgodnie z art. 151 ust. 2
Prawo restrukturyzacyjne, gdyz Hipoteka zostaty ustanowione na mieniu nalezagcym do
podmiotdow trzecich. Tym samym w przypadku otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego
wobec Emitenta zastosowania bedg miaty przepisy art. 362 i nast., a prawa i obowigzki

obligatariuszy bedzie wykonywac¢ kurator obligatariuszy ustanowiony przez sad.

Nie wyklucza to jednak mozliwosci zaspokojenia praw Obligatariuszy z Hipoteki

ustanowionych na nieruchomosciach.

2.2.13. Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikéw. Zmiany
te moga polega¢ nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu
opodatkowania, lecz nawet na wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego mogg takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych
w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji
w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepisdéw prawa oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie
stosowania przepisdw podatkowych przez organy podatkowe mogg sie okazac¢ niekorzystne
dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji mogg zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegélnosci
w odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez pfatnika. Moze

to negatywnie wptywaé na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.
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2.3.  Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitalowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta

na rynku ASO Catalyst

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestoréw, Komisja
moze zazadaé od firmy inwestycyjnej organizujgcej alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu
tymi instrumentami finansowymi.

W zadaniu, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin,
do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg
uzasadnione obawy, ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust.
3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgcqg zgdanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie,
w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczerstwa obrotu dokonywanego w tym
alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjgc
decyzje o zawieszeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych
papierami wartosciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki
obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw
inwestoréow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu instrumentdéw finansowych z obrotu

i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy
o Obrocie lub otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego
sprawujgcego w tym panstwie nadzor nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten
organ z zadaniem zawieszenia z obrotu okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do
Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu
finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania
informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub
podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie
finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac¢ powaing szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.
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Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepisdéw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi:

1) na wniosek emitenta;

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczeristwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1la Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrot instrumentami finansowymi
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu
obowigzuje. Termin ten moze ulec przedfuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli
w ocenie Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu

uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrét instrumentami finansowymi na okres

wynikajacy z tych przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza
obrét instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi
instrumentami na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez
GPW, jezeli takie zawieszenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej,
bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia
obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7
i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie mogtoby spowodowaé powazng szkode dla

interesdw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

2.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami
finansowymi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub
powodowatby naruszenie intereséw inwestoréw, GPW, na zgdanie KNF, majg obowigzek wykluczyé te
instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjgc
decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych Ilub instrumentéw finansowych niebedacych
papierami wartos$ciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetniaé warunki
obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw
inwestorow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu instrumentow finansowych

z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.
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W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym
panstwie nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem
wykluczenia z obrotu okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora
Alternatywnego Systemu Obrotu, z zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w
przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji
poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji narynku lub podejrzeniem
naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie finansowym zgodnie
z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie z obrotu mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie
od spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkéw,
2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,
3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,
4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,
5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpic¢
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem

przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu
Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty
finansowe z obrotu w alternatywnym systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

4) po uprawomocnieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych
instrumentéw finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie
upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie
wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztdw postepowania lub postanowienia
o umorzeniu przez sad postepowania upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych ze wzgledu na to, ze jego majagtek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na

zaspokojenie kosztéw postepowania.

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 23 z 257



Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed
podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych zobrotu, oraz do czasu takiego
wykluczenia, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami

finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza
z obrotu instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych
instrumentdéw na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez
GPW, jezeli takie wykluczenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej,
bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia
obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art.
7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowacd

powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

2.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obrét obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku
zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze
ulegaé¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mieé relacja podazy i popytu

na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze réznié sie od ceny emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét
Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow.
W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom
moze ulega¢ ptynnos$¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzied sporzadzenia
niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w

dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

2.3.4. Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw
obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone
w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu
moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia:

e upomnieé emitenta;

¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub

kary pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢é emitentowi termin
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naruszeniom w przyszfosci, w szczegdlnosci moze zobowigzac emitenta do opublikowania okreslonych
dokumentéw lub informacji w trybie i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie
obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej
na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone
w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkéw natozonych na niego
na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tgcznie z karg pieniezng natozong na podstawie
§ 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000 zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze opublikowa¢ na
swojej stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw
obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania

przez emitenta obowigzkéw lub o natozeniu kary na emitenta.

2.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez
przepisy prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze
wydac decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w

wysokosci do 1 mIn PLN, albo zastosowaé obie sankcje tgcznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub jesli
wykonywatby w sposdb nienalezyty obowigzki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie
odnoszace sie do informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF moze

natozy¢ na niego kare pieniezng do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzadzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane
Komisji uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych s$rodkéow
administracyjnych, w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzadzenia
MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzadzenia MAR na kazdego,

kto dokonat naruszenia moze zosta¢ natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co

najmniej:

a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej —
podlega grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo

obu tym karom tacznie;

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 25 z 257



c)

e)

g)

h)

w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktania
do nabycia lub zbycia instrumentéw finansowych, ktérych dotyczy informacja poufna — podlega
grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;
w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej —
podlega grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom
facznie;

w przypadku naruszen art. 15 Rozporzgdzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie

do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom

facznie, a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji
podlega grzywnie do 2.000.000 zt;

w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania

rozwigzan, systemow i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem

warunkoéw okreslonych podlega karze pienieznej:

e w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

e w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowiacej
rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy

0s6b majacych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare

pieniezng do wysokosci:

e 4.145.600 zt, lub

e do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego
w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona
4.145.600 z,

w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzgdzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji

oraz Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze

decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

. w przypadku 0séb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

° w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej

przez podmiot w wyniku naruszen, o ktdrych mowa powyzej zamiast kary, o ktérych mowa
w tych punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty
osiggnietej korzysci lub uniknietej straty;

w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzgdzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek

wtasny lub na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze

natozy¢, w drodze decyzji:

. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,
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w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej
przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
w tym punkcie, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujgcej lub sugerujacej strategie

inwestycyjng lub nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie

zapewnia rzetelnosci sporzadzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i

konfliktow interesdw istniejgcych w chwili ich sporzadzania lub rozpowszechniania, Komisja

moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng:

w przypadku o0séb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartosé 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zf,

w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej
przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
w tych punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

Majagc na uwadze powyzsze pomimo doktadania przez Emitenta szczegélnej starannosci i rzetelnosci

w wykonywaniu cigzgcych na Emitencie obowigzkdédw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze

wystgpi¢ ktdrakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta

wskazanych powyzej sankcji administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngé negatywnie

na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie przez otoczenie zewnetrzne.

2.4,

Inne ryzyka

Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk

najistotniejszych w subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk,

typowych dla instrumentu finansowego jakim s3 obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw

prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska.

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 27 z 257



. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajagc w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewnié taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym
Dokumencie Informacyjnym nie pominieto zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie
i wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu, a takze ze w niniejszy Dokument
Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami

finansowymi.

v, Sudnod.oiag.

Ketarzyna Szymbonska Anna Suchodolske
Celorek Zarzgou Crlonak Zarzgdy

3.2. Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny zostat
sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi w Zatgczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy i zgodnie
z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim
zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem

w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy:

i o rrqdu

Krevsatof Tymoszyk

[riensi]
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V. DANE O OBLIGACIACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztéw emisji srodki pozyskane przez Emitenta z emisji zostaly przeznaczone na

dziatalno$¢ operacyjng oraz inwestycyjng Grupy Emitenta

Na dzien sporzgdzenia dokumentu informacyjnego Emitent wykorzystat srodki na sptate obligacji serii
C w wysokosci 13.000.000 (trzynascie miliondw) ztotych, pozostatg czes¢ Emitent zamierza przeznaczy¢

na wktad wtasny w projekty inwestycyjne.

Wszystkie informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta beda

publikowane jako raporty biezgce na stronie internetowej www.white-stone.pl w zaktadce ,Relacje

Inwestorskie” po wprowadzeniu Obligacji na Rynek ASO.

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuinych
Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy
o Obligacjach, zabezpieczone czesciowo zgodnie opisem zabezpieczenia umieszczonym w pkt. 4.8
Dokumentu Informacyjnego, emitowane w serii D, o oprocentowaniu statym.
Emisje obligacji jest realizowana na podstawie:
° art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z Rozporzadzeniem
prospektowym, nie jest wymagane sporzgdzanie prospektu ani memorandum informacyjnego;
° Uchwaty Zarzadu White Stone Development sp. z 0.0. z dnia 4 sierpnia 2020 r. w przedmiocie
emisji obligacji serii D,
° Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Emitenta z dnia 31 lipca 2020 r. w sprawie

wyrazenia zgody na emisje obligacji serii D.

Oferta stanowi oferte publiczng w rozumieniu art. 2 lit. d rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie, przy czym zgodnie art. 1
ust. 4 lit. b) lub d) nie jest wymagane sporzadzanie prospektu ani memorandum informacyjnego, a liczba
adresatow ofert przeprowadzonych tym trybie nie przekroczyta w okresie poprzednich 12 miesiecy liczby

149 podmiotéw, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego.

4.3.  Wielko$¢ emisji
W ramach serii D Emitent wyemitowat 25.000 (dwadziescia piec tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci

nominalnej do 25.000.000 (dwadziescia pie¢ miliondw) ztotych.
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4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji

Wartos$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna

jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuznych bedacych

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreSlonym w § 10

Zatacznika nr 4 do Regulaminu

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji

Data przydziatu Obligacji
Liczba Obligacji objetych subskrypcja

Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach, w przypadku
gdy choé¢ w jednej transzy liczba przydzielonych

instrumentow dtuznych byta mniejsza od liczby papierow

Zdarzenie Obligacje

od 5 sierpnia 2020 r.
do 19 sierpnia 2020 r.
24 sierpnia 2020 r.
25.000 (dwadziescia piec tysiecy)

Transze nie wystgpity,

redukcja na poziomie 13,69%

wartosciowych, na ktére ztozono zapisy

Informacji czy osoby, ktérym przydzielono Obligacje w

25.000 (dwadziescia piec tysiecy)
1.000 (jeden tysigc) ztotych
1.000 (jeden tysiac) ztotych

106, w tym 85 osdb fizycznych

106, w tym 85 osobom fizycznym

ramach przeprowadzonej subskrypcji nie s3 podmiotami

nie dotyczy
powigzanymi z Emitentem w rozumieniu przepisow § 4
ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
Nazwy (firmy) subemitentéw, ktorzy objeli Obligacje w
ramach wykonywania uméw o subemisje, z okresleniem
liczby papierow wartosciowych, ktore objeli, wraz
nie dotyczy

z faktyczng ceng jednostki instrumentu dtuznego (cena
emisyjna lub sprzedazy, po odliczeniu wynagrodzenia za

objecie jednostki instrumentu dtuznego, w wykonaniu

umowy subemisji, nabytej przez subemitenta).

L 2-Tor4 9 T=W0) {g= [T g TR VAV o) ‘(o 1Y ol M (e Y74 (e ) AN (o (MW Ll =1\l t3czne koszty emisji Obligacji wyniosty 862 515
zaliczone do kosztéw emisji, ze wskazaniem wysokosci ARV iREYR A7 {eit N VEI RN o4l gl L 1o PA=I]F!
kosztow wedtug ich tytutéw oferty, w tym sporzadzenia dokumentu

informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw

doradztwa 862 515 zt; b) Emitent nie zawart

umow o subemisje; c) promoc;ji oferty — 0 zt
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\V/[=Y Yo - I ¢ V4 [Tor4=Yo TF- TN 4 VZol s AN o Xy A (o) AR VRN 'Y [1:CTes Ml  Koszty emisji zostaty aktywowane jako rozliczenia
1ol 10101 2e1"VY/ol I K o To o] o L=T0 s M el VI [T E IAVARS WY ERIVM miedzyokresowe czynne i beda rozliczane przez
finansowym emitenta caty okres Zycia obligacji. Prezentacyjnie
rozliczenia te korygujg in minus saldo zadtuzenia z
tytutu obligacji (zastosowanie uproszczonej

metody skorygowanej ceny nabycia).

Oferta zostata skierowana do 123 0sdb fizycznych lub prawnych, innych niz inwestorzy kwalifikowani
(w rozumieniu Rozporzadzenia prospektowego).

4.6.  Wykup Obligacji
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 21 sierpnia 2023 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2. Warunkéw Emisji.

Szczegbétowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji
Obligacji, stanowigcych zataczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 9.3. Dokumentu

Informacyjnego).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeséniejszego Wykupu, o ktéorym mowa w pkt 4.7.1. i4.7.2.
Dokumentu Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie
z Regulacjami KDPW oraz podmiotdw prowadzacych Rachunki Obligacji, na ktdrych zapisane bedg
Obligacje.

Podstawa naliczenia i spetnienia swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania swiadczenia z tytutu

Wykupu, przypadajgcego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Woczesniejszy wykup na zadanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkdw Emisji, stanowigcych zatacznik

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystgpity przestanki uprawniajace

Obligatariuszy do zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Woczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym

Dniu Roboczym.
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Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim
zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien

Wczesniejszego Wykupu.

Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa

wczesniejszego wykupu;
Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od
wartosci nominalnej Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z
ponizszym wyszczegdlnieniem:

e wl, Ililll Okresie Odsetkowym — 0,75 %,

e wIViV, Okresie Odsetkowym — 0,50 %,

e w VI Okresie Odsetkowym — 0,25 %,

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato
zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu
prowadzgcego ASO GPW, na ktérym dokonywany jest obrot papierami wartosciowymi podlegajgcymi
przedterminowemu wykupowi, o zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w

Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7.  Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji
zamieszczonymi w pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczer z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest stata jest rowna Stopie

procentowej (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).
Stopa Procentowa Obligacji Serii D wynosi 6,00 % (sze$¢ procent), z zastrzezeniem pkt. 4.7.1 ponizej.

Sposdb ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.6 Warunkdéw Emisji (pkt. 9.3. Dokumentu

Informacyjnego).
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Numer Okresu

Ustalenia

Pierwszy dzien danego | Ostatni  dzien

Odsetkowego

Okresu Odsetkowego

danego | Dzien

Okresu Odsetkowego

Uprawnionych

1. Dzien Emisji 21 listopada 2020 r. 16 listopada 2020 r.
2. 21 listopada 2020 r. 21 lutego 2021 . 15 lutego 2021 .
3. 21 lutego 2021 r. 21 maja 2021 r. 14 maja 2021 r.
4, 21 maja 2021r. 21 sierpnia 2021 r. 16 sierpnia 2021 r.
5. 21 sierpnia 2021 r. 21 listopada 2021 r. 15 listopada 2021 r.
6. 21 listopada 2021 r. 21 lutego 2022 r. 14 lutego 2022 .
7. 21 lutego 2022 r. 21 maja 2022 r. 16 maja 2022 r.
8. 21 maja 2022 r. 21 sierpnia 2022 r. 12 sierpnia 2022 r.
9. 21 sierpnia 2022 r. 21 listopada 2022 r. 14 listopada 2022 r.
10. 21 listopada 2022 r. 21 lutego 2023 r. 14 lutego 2023 r.
11. 21 lutego 2023 r. 21 maja 2023 r. 15 maja 2023 r.
12. 21 maja 2023 r. 21 sierpnia 2023 r. 11 sierpnia 2023 r.

4.7.1. Podwyzszenie i obnizenie Marzy

Jezeli Wskaznik Zadtuzenia bedzie wyzszy niz 37%, to Stopa Procentowa ulegnie zwiekszeniu o 0,50
punktu procentowego (w skali roku);

Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywaé poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego
po Okresie Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana
wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia na poziomie powyzej 37%. Obnizenie Stopy Procentowej do poziomu
sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia bedzie réwny lub nizszy niz 37%.
Obnizona Stopa Procentowa, wtasciwa wg poziomdw okreslonych w pkt. 4.7.1. bedzie obowigzywata
poczagwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaty
udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia i informacje niezbedne do jego obliczenia,
na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia na poziomie rdwnym lub

nizszym niz 37%.

4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego
zabezpieczenia
Na Dzien Emisji (zapisanie Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie sg zabezpieczone. Zabezpieczenia
Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej okreslonych.
Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego cesja praw z polisy ubezpieczeniowej
Nieruchomosci Szczecin zostata skutecznie ustanowiona, natomiast hipoteka na Nieruchomosciach nie

zostata jeszcze wpisana do ksigg wieczystych.
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Zabezpieczeniem Obligacji docelowo bedzie hipoteka taczna, ktéra zostanie ustanowiona z najwyzszym

pierwszenstwem na nizej wymienionych Nieruchomosciach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty

37.500.000 (trzydziesci siedem miliondw piecset tysiecy) ztotych (,,Hipoteka”), przy czym:

Potozenie Nr Numer KW Powierzchni Wycena wg
dziatki a operatu
(m2) (w tys. zt)

¥l Szczecin, powiat m. 1778
()
§ Szezecin, 66 $Z15/00108214/2 8459
(%]
= wojewddztwo

R $Z15/00185968/5 231

g g zachodniopomorskie | 7/48 1033
i =

3 .é’ 7/49 | SZ1S/00185970/2 506 472

()

2 5/13 7 153 3641

WA1l/00038514/1
Q Miejscowosé 22/6 6 758 3 440
o
g Zamienie, gmina 22/3 | WA11/00031666/2 6 078 3094
i =
8 Lesznowola, powiat 22/5 | WA11/00038544/0 6 105 3107
() . 2. (L8
Z piaseczyniski 22/11 | WA11/00031667/9 20116 10 239
22/14 | WA11/00038646/5 21228 10 805

a. Hipoteka zostata ustanowiona na podstawie aktu notarialnego z dnia 20 sierpnia 2020 r.
(Repertorium A nr 8435/2020); Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu
Informacyjnego Hipoteka nie zostata wpisana przez wiasciwy sad wieczystoksiegowy;

b. do dnia 30 czerwca 2021 r. Hipoteka zostanie wpisana do ksigg wieczystych prowadzonych
dla Nieruchomosci i w tym terminie przystugiwaé jej bedzie najwyzisze pierwszenstwo.
Na dzien sporzadzenia Dokumentu informacyjnego Hipoteka nie zostata wpisana do ksigg
wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci;

c. w dniu 20 sierpnia 2020 r. WSD Investment oraz Zielone Zamienie ztozyli o$wiadczenie
o ustanowieniu Hipoteki wraz z oSwiadczeniem w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego (Repertorium
A 8443/2020 oraz8446/2020) w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynikaé z
Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu
wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkow poniesionych przez Obligatariusza w
zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji ,
tacznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez
Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2024

r.
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Szczegdtowe informacje w zakresie Hipoteki opisane zostaty w pkt 11.2 Warunkéw Emisji,
stanowigcych zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 9.3. Dokumentu

Informacyjnego).

2. Cesja praw z polisy ubezpieczeniowej Nieruchomosci Szczecin, przy czym:

a. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest cesja — przeniesienie praw z polisy
ubezpieczeniowej Nieruchomosci Szczecinna Administratora Zabezpieczen;

b. W dniu 20 sierpnia 2020 roku Emitent zwart z Administratorem Zabezpieczen umowe
przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia Nieruchomosci Szczecin;

c. Polisa dla Nieruchomosci Szczecin wystawiona jest do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej
wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej obiektem zabytkowym tj. 8.459.000,00 (osiem
milionow czterysta pieédziesiagt dziewiec tysiecy) ztotych;

d. Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych umowy
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci czesci nieruchomosci
zabudowanej obiektem zabytkowym tj. 8.459.000,00 (osiem miliondw czterysta piecdziesiat
dziewied tysiecy) ztotych;

e. W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpig zwrotne przelewy
wierzytelnosci

f. W przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji oraz w umowie przelewu wierzytelnosci
z umow ubezpieczenia Nieruchomosci Szczecin, zaspokojenie wierzytelnosci Obligatariuszy
z Cesji bedzie nastepowato w sposéb dopuszczony przez odpowiednie przepisy prawa, w tym
w szczegblnosci przez: (i) ztozenie dyspozycji ptatnosci do podmiotu udzielajgcego
ubezpieczenia; (ii) przejecie na wiasnos¢ jakiejkolwiek kwoty ptatnej z tytutu ktdrejkolwiek
polisy ubezpieczeniowej; (iii) dochodzenie w drodze sgdowego postepowania egzekucyjnego
jakiejkolwiek wierzytelnosci z tytutu ktorejkolwiek z polis ubezpieczeniowych; (iv) przelew,
sprzedaz lub przeniesienie ktérejkolwiek wierzytelnosci z ktérejkolwiek z polis

ubezpieczeniowych; lub (v) zgtoszenie wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym.

Nazwa (firma) administratora hipoteki, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad

rejestrowy i numery rejestrow

WERAYERNGNE)EC MIGINIEIIEN Spaczynski, Szczepaniak i Wspdlnicy spétka komandytowa

hipoteki:

Nazwa (firma) skrécona: Spaczynski, Szczepaniak i Wspdlnicy sp.k.

spotka komandytowa
ul. Rondo ONZ 1, lok. p. 12, 00-124 Warszawa
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Telefon: +48 22 455 87 00
Adres poczty elektronicznej: warszawa@ssw.solutions

Adres strony internetowej: www.ssw.solutions

Numer KRS: 0000583564
REGON: 146936694
5252569133

4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot
Wycena Nieruchomosci Szczecin zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego, Wtadystawa
Gorke, natomiast wycena Nieruchomosci Zamienie zostata sporzadzona przez rzeczoznawce
majatkowego, Jarostawa Kryske, ktdrzy zostali wybrani przez Emitenta jako podmioty dokonujgcy
wyceny Nieruchomosci, poniewaz podmioty te posiadajg wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnos$é wycen oraz zachowujg bezstronnos$¢ i niezalezno$é przy ich sporzadzaniu,

a wyceniajgcy spetniajg wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

Operaty szacunkowe stanowig zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 9.7

Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu zabezpieczenia)

4.10. Wartosci zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegllnieniem zobowigzan

przeterminowanych, ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz
4 miesigce udostepnienie propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem oraz
perspektyw ksztattowania sie zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu
Obligacji

Wartos$¢ zobowigzann Emitenta na dzien 30 czerwca 2020 r., rozumiana jako suma zobowigzan

krétkoterminowych i zobowigzan dtugoterminowych, wyniosta 101.457.547,58 zt, w tym:

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 15.191.816,51 zt,

e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytow i pozyczek, obligacji i leasingu: 85.269.179,21 zf,

e zobowigzania przeterminowane: 65.726,65 zt

Prognozowana wartos¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tgcznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym
poziomie, a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie beda na poziomach zapewniajacych zdolnos¢

Emitenta do obstugi zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.

Wedtug wiedzy Emitenta poziom aktywdw obrotowych wystarcza na pokrycie jego biezgcych potrzeb,

tj. potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego.
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Roczne sprawozdania finansowe Emitenta (jednostkowe), w tym sprawozdanie finansowe za 2019 rok

sg udostepniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem www.white-stone.pl w zakfadce

»Relacje Inwestorskie”.

4.11. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego
dtuznym instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej oceny oraz
odestanie do szczegétowych warunkéw ratingu okreslonych w informacjach
dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dtuznych
instrumentéw finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani

Emitent nie byly objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania dtuznych
instrumentdéw finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek oraz Naleznosci Gtéwnej

w rozumieniu Warunkéw Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujgce prawa:

e wokreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtdwne;j
w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta,

e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz

okreslone powyzej.
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4.13. O0Ogdlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem
i obrotem dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem

informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje majg charakter ogdlny i nie
stanowig petnej, wigzacej i wystarczajgce]j informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu
dochoddw uzyskanych z Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegétowych i kompletnych informacji
na temat podatkéw od dochodu uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzystac z porad osdb i podmiotow
uprawnionych do s$wiadczenia ustugi doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujgce
uregulowania prawne, ustanawiajgce ptatnikiem podatku domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent

nie bierze odpowiedzialnosci za pobdr podatku.

Podatek od 0séb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddéw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity (Dz.U. z 2019 r. poz. 865 z pdin. zm.) ,Ustawa
PDOPr”). Dochody uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papieréw
wartosciowych oraz dochody z odptatnego zbycia papierdw wartosciowych podlegajg opodatkowaniu

na zasadach ogélnych.
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy PDOPr odsetki

dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.
(dy ) gacjiop gda zry ymp y

Opodatkowanie 0séb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papierdw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papieréw wartosciowych podlegajg

opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy rdznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg
uzyskang ze sprzedazy papierow wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami
poniesionymi na nabycie lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdéd ze sprzedazy papierow
wartosciowych faczy sie z pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogélinych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wpfacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy
opodatkowanych dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako
réznica pomiedzy podatkiem naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego
a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie miesigce tego roku. Podatnik moze rédwniez wybrac

uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty), okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.
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Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikajacej z uméw
zapobiegajacych podwdjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie,
pod warunkiem przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o siedzibie za granica dla
celéw podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wfasciwy organ administracji

podatkowe].

Podatek od 0séb fizycznych

Zasady opodatkowania dochoddéw o0séb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od o0séb fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z pdin. zm.) ,Ustawa
PDOFiz). Od uzyskanych dochodéw z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany podatek
dochodowy w wysokosci 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy)

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréow

wartosciowych lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz

z odptatnego zbycia udziatow w spétkach majacych osobowos$¢é prawng, podatek dochodowy wynosi

19% uzyskanego dochodu (art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest

odptatne zbywanie papierow wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja

praw z nich wynikajacych, jezeli czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (ust. 4). Dochoddw (przychoddw) z przedmiotowych tytutdw nie taczy sie z pozostatymi
dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych.

Dochodem, o ktérym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz, jest:

a) roéznica miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
a kosztami uzyskania przychoddéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23
ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem art. 24 ust. 13 i 14,

b) rdinica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z realizacji praw wynikajacych z papierow
wartosciowych, o ktérych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie, a kosztami uzyskania
przychoddéw, okreslonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

c) roézinica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych
instrumentéw finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajgcych a kosztami uzyskania
przychoddéw, okreslonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

d) roézinica miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia udziatow (akcji)
a kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt
38i38c¢,

e) rozinica pomiedzy przychodem okreslonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania

przychoddw okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1e,
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f)  rdéznica miedzy przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatéw (akcji) spotki kapitatowej
powstatej w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedgcego osobg fizyczng w jednoosobowg
spotke kapitatowg a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 11

-osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym
mowa w art. 45 ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in.
z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych i dochody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych,
w tym réwniez dochody, o ktérych mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odptatnego zbycia pochodnych
instrumentdéw finansowych, a takze dochody z realizacji praw z nich wynikajacych, z odptatnego zbycia
udziatéw (akcji) oraz z tytutu objecia udziatéw (akcji) w spdtce albo wktaddéw w spétdzielniach,
w zamian za wktad niepieniezny w postaci innej niz przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana czes¢,

i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o PDOFiz).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajacej z umoéw
zapobiegajgcych podwdjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie,
pod warunkiem przedstawienia pfatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania
za granicg dla celéw podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez witasciwy organ

administracji podatkowej.

Podatek dochodowy zagranicznych oséb fizycznych i prawnych

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi,
dochoddéw od odsetek obligacji wynosi 20% przychodéw. Zasady dokonywania ptatnosci z tytutu

podatku dochodowego dla ww. podmiotéw okreslone sg w art. 26 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi,
dochoddéw z odsetek od obligacji wynosi 19% przychoddw na dzier sporzadzenia dokumentu
informacyjnego, jednakze zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz ptatnicy pobierajgcy podatek
z tytutu odsetek od obligacji mogg zastosowac stawke podatku wynikajacg z wtasciwej umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie pobraé¢ podatku w wypadku gdy zgodnie z taka
umowsg jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéow
podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji potwierdzajgcym, ze miejsce

rezydencji podatnika lezy za granica.
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Podatek od spadkdéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majgtkowych, w tym rdwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw
wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
lub

b) prawa majgtkowe dotyczace papierow wartosciowych sg wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Wysokosc¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewieristwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercy i spadkodawcg albo
pomiedzy darczyricy i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14
Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek,
zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego
podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak okreslonymi przepisami obowigzkami

informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd
uzyskany ze zbycia udziatow w spétce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutéw uczestnictwa
w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w cze$ci odpowiadajgcej kwocie

zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji akcjonariusz powinien zasiegngé porady doradcy

podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majgtkowych
bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi firmom inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana
za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw
dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolite]
Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie
Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaz
poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli
prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku

od czynnosci cywilnoprawnych.

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 41 z 257



od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw
wartoSciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej
sytuacji, zgodnie zart. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej Ustawy, kupujacy zobowigzany jest

do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dokonania transakcji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzacego na nim
obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we wifasciwym terminie
organowi podatkowemu - odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony.
Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna

od woli ptatnika.

Przepisow o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy

stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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V. DANE O EMITENCIE
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres gtdwnej strony
internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer

wedtug wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): White Stone Development spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: White Stone Development sp. z 0.0.
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Ul. Zaryna 2B bud. D, 02-593 Warszawa,
Telefon: +48 22 507 86 20

Adres poczty elektronicznej: biuro@white-stone.pl

Adres strony internetowej: www.white-stone.pl

Numer KRS: 0000292881

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
141210596

108-000-41-46

KOD LEI 259400MU5NWZAJ7XIM93

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie z umowa spotki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepisdw, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej
Polskiej przepisdw prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spétek Handlowych.
White Stone Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata utworzona na podstawie
aktu notarialnego z dnia 7 listopada 2007 roku (Rep. A 13460/2007, Notariusz Krzysztof taski

w Warszawie).
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5.4. Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie do wfasciwego rejestru,
a w przypadku gdy Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato zezwolenia
— przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktéry je wydat
Emitent zostat zarejestrowany w dniu 20 listopada 2007roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sagdowego pod nr KRS 0000292881.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.

5.5. Informacja czy dziatalno$¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia,
licencji lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer
zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta oraz jego spoétki zalezne nie wymaga posiadania zezwolenia,

licencji lub zgody.

5.6. Krétki opis historii Emitenta
Emitent to spétka deweloperska dziatajgca gtdéwnie na terenie Warszawy. Organizacja petni kluczowg
role na kazdym etapie procesu deweloperskiego — poczawszy od planowania i przygotowania
inwestycji, koordynacje prac projektowych, nadzér inwestorski nad realizacja, zarzagdzanie kosztami,
az do zarzadzania oddanymi do uzytkowania obiektami. Trzon firmy stanowi kadra doswiadczonych
menagerow, ktérzy wspottworzyli spétke Eko-Park S.A. oraz prowadzili jej inwestycje przez kolejnych
kilkanascie lat, az do 2011 roku, kiedy to éwczesni akcjonariusze tej struktury podjeli decyzje o dalszym
prowadzeniu dziatalnosci niezaleznie od siebie. Efektem czego byt podziat spétek celowych
funkcjonujgcych wokot spétki Eko-Park S.A. i wyniesienie jednej ze spoétek celowych, Eko-Park Ustugi
Sp. z 0.0. do roli wiodacej spotki w nowej strukturze. Emitent oferuje najwyzszy poziom ustug, poparty
wieloletnim doswiadczeniem w zarzadzaniu i w realizacji projektéw zatrudniajgc wykfalifikowany

zespot pracownikéw. Gwarantuje indywidualne podejscie do kazdego projektu i wszechstronnosc.

W 3Q 2015 r. Spdtka ukonczyta proces tworzenia grupy kapitatowej, w ktérej jako spotka dominujaca
skonsolidowata dziatalno$¢ spétek nalezgcych wczesniej do cypryjskiej spotki Alphington Ltd.,
podmiotu bedacego jedynym udziatowcem Emitenta.

W 2015 r. Grupa rozpoczeta realizacje dwuetapowej inwestycji Zora oraz wieloetapowej inwestycji
Ornament w Szczecinie. Ponadto zakoriczona zostata budowa projektu Syta 124. Réwniez w tym roku
Grupa dokonata pierwszej akwizycji o charakterze komercyjnym, tj. Fort Mokotéw przy ul. Ractawickiej
w Warszawie.

W 2016 r. Grupa rozpoczeta realizacje wieloetapowej inwestycji Zielone Zamienie w aglomeracji

warszawskiej.
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W 2019 r. Grupa uzyskata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie projektu biurowego Celebro w
Warszawie. W tym samym roku Grupa zrealizowata zakup dwéch budynkéw biurowych przy ulicy
Cybernetyki 7 i 7a w Warszawie.

W 2019 r. Grupa nabyta grunt pod nowa inwestycje w Szczecinie przy ul. Sowinskiego 78, ktorej
budowa rozpoczeta sie w tym samym roku.

W 2019 r. Grupa kupita udziaty w spoétce MAAT 4 sp. z o.0., firmie technologicznej, dziatajgcej w
obszarze data center, elektroenergetyki, zintegrowanych systeméw bezpieczeristwa i teleinformatyki.

W 2020 r. Grupa nabyfa grunt pod inwestycje w Jozefostawiu w aglomeracji warszawskie;.

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) wtasnych Emitenta oraz zasad ich
tworzenia

Na dzien 30 czerwca 2020 r. roku na kapitaty wtasne Emitenta sktadaty sie nastepujgce pozycje:

e kapitat podstawowy w wysokosci 171.600.000 zt i dzielit sie na 343.200 udziatéw o wartosci

nominalnej 500 ztotych kazdy;

kapitat zaktadowy wykazywany jest w bilansie w wysokosci nominalnej wynikajgcej z Umowy spofki,
zgodnie z wpisem do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego;

e kapitat zapasowy w wysokosci 42.650.071,30 zt;

e skumulowana strata z lat ubiegtych w wysokosci 15.456.775,21 zt

e strata netto biezgcego okresu w wysokosci 2.048.523,97 zt.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien umowy spotki
Emitenta. Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego kapitat zaktadowy Emitenta wynosi
171.600.000 ztotych. Zgromadzenie Wspdlnikéw Emitenta moze tworzy¢ fundusz zapasowy (kapitat

zapasowy), fundusz rezerwowy (kapitat rezerwowy) oraz inne fundusze celowe.

Wedtug wiedzy Emitenta poziom kapitatu obrotowego wystarcza na pokrycie jego potrzeb w okresie

12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.8. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.
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5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez

obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo
pierwszenstwo do objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci
warunkowego podwyiszenia kapitatu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw
obligatariuszy do nabycia tych akcji

Nie dotyczy z uwagi na swa forme prawng Emitent nie przeprowadzit i nie moze przeprowadzaé emisji

obligacji zamiennych na akcje z prawem pierwszenstwa do objecia akgji.

5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byty notowane papiery
wartosciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byty i nie sg notowane na jakimkolwiek rynku

instrumentdéw finansowych. Emitent nie wystawiat kwitdw depozytowych zwigzanych z emitowanymi

przez siebie instrumentami finansowymi.

5.11. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitalowych emitenta, majacych istotny
wplyw na jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej,

Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Emitent tworzy grupe kapitatowa.
Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego White Stone Development sp. z o.0.

posiada posrednio lub bezposrednio udziaty lub akcje w nastepujacych istotnych podmiotach:

Nazwa (firma) spotki SPS Construction sp. z 0.0.

Siedziba: Kielce

ul. Sciegiennego 270, 25-116 Kielce
WWW.spsconstruction.com.pl
I

Grzegorz Gtasek — Prezes Zarzadu

2.000.000 zt (4.000 udziatéw po 500,00 zt kazdy)

White Stone Development sp. z 0.0. — 3.000 udziatéw po 500,00
Wspdlnicy zt kazdy (wartosc tgczna 1.500.000 zt) udziat w kapitale
zaktadowym 75 %

generalny wykonawca swiadczacy ustugi na rzecz podmiotéw

Przedmiot dziatalnosci

powigzanych oraz zewnetrznych
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Nazwa (firma) spotki Maat4 sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Popularna 4/6, 02-473 Warszawa

Adres strony internetowej: www.maat4.pl

Numer KRS: 0000612345

REGON: 364192492

7010566505

Pawet Jagus$ — Prezes Zarzadu

Piotr Kiliszek- Wiceprezes Zarzadu

Kapitat Zaktadowy 100.000 zt (2.000 udziatéw po 50,00 zt kazdy)
White Stone Development sp. z 0.0. — 1.400 udziatéw po 50,00
Wspdlnicy zt kazdy (wartosc¢ tgczna 70.000 zt) udziat w kapitale
zaktadowym 70 %

Przedmiot dziatalnosci Gtéwny wykonawca instalacji elektrycznych

Poza wyzej wymienionymi istotnymi spdétkami w grupie Emitenta, do Grupy Emitenta na dzien

31 grudnia 2020 r. naleza:

Przedmiot dziatalnosci Udziat
w
kapitale
1 ABC SPV Sp. z o.0. 621949 Wynajem i zarzadzanie 100
nieruchomoscia komercyjng

w Warszawie

2 Fort Mokotéw 99 | 506218  Wynajem i zarzadzanie 100
Sp. z o0.0. nieruchomoscia komercyjna
w Warszawie
4 Lesznowola SPV 2 627629 Realizacja projektu deweloperskiego w = 100
Sp. z 0.0. w likwidacji Zamieniu
5 Lesznowola SPV 3 Sp.z | 633419 | Realizacja projektu deweloperskiego w | 100
0.0. w likwidacji Zamieniu

6 Lesznowola SPV 4 717746 Realizacja projektu deweloperskiego w = 100

Sp. z 0.0. Zamieniu
7 Ornament Szczecin | 573499 | Realizacja projektu deweloperskiego w @ 100
Sp. zo.o0. Szczecinie

8 Ornament Szczecin 2 644694 Realizacja projektu deweloperskiego w 100

Sp. z o.0. Szczecinie
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23
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Ornament Szczecin 3
Sp. zo.0.
Ornament Szczecin 4
Sp. z o.0.

WSD Investment

Sp. z o.o0.

WSD SPV 1 Sp. z 0.0.

WSD SPV 2 Sp. zo.0.

WSD SPV 3 Sp. zo.o.

WSD SPV 4 Sp. z o.0.

WSD SPV 5 Sp. z 0.0.

WSD SPV 6 Sp. z o.0.

WSD SPV 7 Sp. z 0.0.

WSD SPV 8 Sp. z 0.0.

WSD SPV 9 Sp. z 0.0.

WS Ext 1 Sp. z o.0.

Zielone Zamienie Sp. z
0.0.
Zora Wilanéw 2

Sp. z o.o0.

700390

841658

851956

721244

722585

722437

732392

732129

837668

837350

837411

851589

704707

844799

563399

Realizacja projektu deweloperskiego w

Szczecinie
Realizacja projektu deweloperskiego
w Szczecinie
Wynajem i zarzadzanie

nieruchomosciami
Wynajem i zarzadzanie
nieruchomoscia komercyjng
w Warszawie
Wynajem i zarzadzanie
nieruchomoscia komercyjng

w Warszawie

Realizacja projektu deweloperskiego w
Jézefostawiu

Realizacja projektu deweloperskiego w

Szczecinie

Realizacja projektu komercyjnego
w Warszawie

Realizacja projektu komercyjnego
w Warszawie

Realizacja projektu komercyjnego
w Warszawie

Realizacja projektu komercyjnego
w Warszawie

Realizacja projektu deweloperskiego

w Warszawie

Profesjonalne ustugi doradcze dla GK

Realizacja projektéw deweloperskich
w Zamieniu
Realizacja projektu deweloperskiego w

Warszawie

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100
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5.11.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzgcymi w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powiazania

Katarzyna Szymborska Cztonek Zarzagdu Emitenta

Anna Suchodolska Cztonek Zarzadu Emitenta

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem

a osobami wchodzacymi w skfad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta.

5.11.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem Ilub osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi

udziatowcami Emitenta

Brak jest istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzacymi w sktad organdéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta aznaczgcymi

udziatowcami Emitenta.

5.11.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi

w sktad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub

udziatowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradca (lub osobami wchodzacymi w sktad jego

organdw zarzadzajgcych i nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdéw zarzadzajacych
i nadzorczych a Emitentem, osobami wchodzacymi w skfad organéw zarzadzajgcych i nadzorczych

Emitenta oraz znaczgcymi udziatowcami.

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegélnych grup produktow, towaréw
i ustug albo, jezeli jest to istotne, poszczegdlnych produktéw, towaréw i ustug
w przychodach ze sprzedaiy ogotem dla grupy kapitatowej i emitenta, w podziale na

segmenty dziatalnosci
Przedmiotem dziatalnosci Grupy White Stone Development jest realizacja inwestycji mieszkaniowych
i komercyjnych. Grupa koncentruje sie na rynku warszawskim oraz szczecifiskim. Ponadto do Grupy

nalezy SPS Construction, spdtka swiadczgca ustugi generalnego wykonawstwa dla budownictwa
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kubaturowego, oraz Maat4, spotka pefnigca role glownego wykonawcy instalacji
elektroenergetycznych.

W swojej dotychczasowe] historii Grupa sprzedata ponad 1200 mieszkan realizowanych w ramach
5 projektéw w Warszawie i Szczecinie. W sektorze nieruchomosci komercyjnych Grupa posiada
2 projekty biurowe o tgcznej powierzchni najmu 22,5 tys. m? oraz 1 projekt biurowo-ustugowy
o powierzchni ponad 10,2 tys. m2.

Sprzedaz mieszkan w pierwszej potowie 2020 r. osiggneta poziom 195 sztuk, z czego 70 umdw zostato

podpisanych w samym Il kwartale.

Poziom kapitatéw wtasnych oraz zadtuzenia Grupy Liczba zakontraktowanych mieszkar netto

; 2095 268 275
1830 1892 197
195
152
— I
17,2 215 -18,0 .
- N S - 2019 2015 2017 2018 2018 1H 2020

MW Kapitat wiasny B Diug netto

Zrédto: Emitent

5.12.1. Projekty Grupy Emitenta

A. Projekty mieszkaniowe
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W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe parametry projektow bedacych w ofercie na dzien

30.06.2020 oraz planowanych:

Szacowana Szacowany

Nazwa projektu Status Lokalizacja PUM (m?) LiCZb? STELTIEE] ST Zaawansowzanie cenanetto przychéd Tetmin .
lokali (m?) (30.06.2020) sprzedaizy o zakoriczenia
(zt/m?) (minzi)
Zorzll ukoriczono Warszawa Wilanow 8 680 146 59,5 142 97% 8 065 70,0 202018
Ornament I ukonczono Szezecin, Powstancow élask'\ch 3616 82 44,1 81 99% 6 140 22,2 402019
Ornament [V vkonczono Szczecin, Powstancow élaschh 3273 70 46,8 65 93% 6050 19,8 202020
Suma 15569 298 52,2 288 97% 112,0
Sowinskiego 78 w budowie Szczecin, Sowinskiego 11051 248 446 102 41% 6 800 74,7 302021
Zielone Zamienie IV w budowie Zamienie, ul. Waniliowa 8157 176 46,3 99 56% 5200 42,0 3Q2020
Suma 19208 424 453 201 A7 % 116,7
Zielone Zamienie V  planowany Zamienie, ul. Waniliowa 8 357 171 48,9 5200 43,0 3012022
Jozefostaw planowany Jozefostaw, ul. Wenus 13199 255 51,8 7 100 83,3 3Q2022
Cybernetyki planowany Warszawa, ul. Cybernetyki 5248 102 51,5 11100 58,3 1Q2023
Ornament V planowany Szczecin, Powstancow élaskich 8 550 126 67,9 6 800 61,0 2Q2023
Suma 35354 654 55,0 255,6

Zrédto: Emitent

Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji przysztych wynikow.

Na dzien 30.06.2020 r. w ofercie mieszkaniowej Emitenta znajdowato sie 10 lokali gotowych oraz 223
lokale w trakcie budowy.

Obecnie w budowie znajdujg sie 424 lokale w nowym projekcie w Szczecinie oraz w kolejnym etapie
projektu w podwarszawskim Zamieniu, o tgcznej powierzchni 19,2 tys. m?, ktérych przyszta wartosé
w cenach sprzedazy jest szacowana na 117 min zt. Na dzien 30.06.2020 r. sprzedano prawie potowe
z nich.

Grupa Emitenta posiada bank ziemi pod budowe kolejnych etapdéw projektu w Zamieniu. Ponadto,
na gruntach nabytych niedawno, Grupa planuje rozpoczecie budowy 102 lokali na warszawskim

Mokotowie, 255 lokali w podwarszawskim Jézefostawiu oraz 126 lokali w V etapie osiedla Ornament.
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B. Projekty komercyjne Grupy Emitenta

* Stosunek salda zadtuZenia z tytutu kredytu do wartosci ksiegowej obiektu
** Wszystkie kredyty denominowane w euro, przyjeto kurs EUR/PLN = 4,47 z dnia 30.06.2020

Zrédto: Emitent

W 2019 r. istotnie zwiekszyto sie zaangazowanie Grupy w sektorze nieruchomosci komercyjnych,
a faczna powierzchnia najmu w budynkach nalezgcych do Grupy wzrosta do ok. 32,7 tys. m2.

W ubiegtym roku Grupa uzyskata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie projektu biurowego
Celebro, realizowanego od 2017 r. Réwniez w 2019 r. Grupa nabyta dwa budynki biurowe przy ul.
Cybernetyki 7 i 7a w Warszawie, w ktdrych nastepnie przeprowadzita remont oraz rozpoczeta proces
rekomercjalizacji. Proces rekomercjalizacji prowadzony jest obecnie réwniez w Forcie Mokotéw.

W marcu 2020 r. Grupa podpisata przedwstepng umowe zakupu gruntu na warszawskich Bielanach,

na ktdrym planuje realizacje projektu biurowego.

5.12.2. Generalne wykonawstwo w ramach Grupy Emitenta

W sktad Grupy Emitenta wchodzi 75% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki SPS Construction sp. z
0.0., funkcjonujgcej na rynku od prawie 15 lat, ktérej gtdwnym przedmiotem dziatalnosci jest

generalne wykonawstwo obiektéw kubaturowych.
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Do dzi$ podmiot ten zrealizowat budowe ok. 50 obiektéw, obecnie w realizacji jest 6 obiektéw, w tym:
mieszkalnych (w sumie ok. 5 918 lokali wybudowanych i 715 lokali w budowie), biurowych oraz galerii
handlowych, o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 595 000 m2. Kluczowymi spétkami deweloperskimi,
z ktérymi wspodtpracuje spotka, sa: Longbridge, Mill-Yon, Soho Development, Pro Urba, Volumetric,
Port Praski, White Stone Development, Mennica Polska. Wartos¢ zrealizowanych do dzis kontraktow
wynosi ok. 1,9 mld zt oraz 190 min zt obecnie w budowie.

Parametry projektow zewnetrznych, realizowanych obecnie przez SPS Construction przedstawia

ponizsza tabela:

L5y e Powiel.zchnia Liczbamieszkan Planm:'anvte.rmin Wartoéc netto
catkowita (m?) ukoriczenia kontraktu (min zf)
Warszawa, ul. Ostrodzka Mill - Yon 16402 154 302021 29,9
Warszawa, ul. Gdrnoélaska Volumetric 10111 50 302021 36,5
Warszawa, ul. Bluszczanska Mill -Yon 19331 195 102021 497
Gdansk, ul. Watowa Mill -Yon 23845 212 102021 55,2
Warszawa, ul. Minska Sava Minska 11195 107 40,2020 27,6
SUMA 80884 718 198,9

Zrédto: Emitent, szacunki M/S DM

5.12.3. Sytuacja na rynku, na ktérym dziata Emitent

A. Rynek mieszkaniowy w Polsce

Strona popytowa

W pierwszej potowie 2020 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz deweloperzy, ktérych obligacje
notowane sg na Catalyst, zaraportowali sprzedaz ok. 10 tys. lokali w poréwnaniu do 12 tys. lokali
sprzedanych w pierwszym pétroczu 2019 r., co oznacza spadek liczby transakcji o 16%. W samym
drugim kwartale 2020 r. liczba podpisanych uméw byta o 30% nizsza niz w analogiczny okresie 2019 r.
W kwietniu 2020 r. niektore spoétki deweloperskie zamknety biura sprzedazy, a liczba podpisanych
umow z klientami byfa bliska 0. W maju widoczne byto ozywienie wsréd nabywcéw mieszkan, a juz
czerwiec okazat sie dla wielu spdtek miesigcem lepszym niz zaktadano przed wybuchem pandemii.
Moze to oznacza¢, ze czesc klientéw zdecyduje sie w najblizszych tygodniach zrealizowaé plan zakupu
mieszkania, wstrzymany w potowie marca, co doprowadzi do odbudowy popytu.

Zaostrzenie kryteridw przyznawania kredytéw hipotecznych - mozna juz zaobserwowaé zaciesnianie
przez banki polityki kredytowe] poprzez ograniczenie dostepnosci kredytéw dla oséb zatrudnionych
na umowach cywilno-prawnych oraz prowadzgcych jednoosobowgq dziatalnos¢ gospodarcza, a takze
dla pracownikéw branz, ktére ucierpiaty najmocniej na skutek pandemii. Z drugiej strony czes¢ bankéw
zwiekszyta wymagania dotyczace wktadu wiasnego — srednio do poziomu 20%-30%.

Wobec rekordowo niskiego poziomu oprocentowania lokat oferowanego przez banki w Polsce
mieszkania, nawet w do$¢ niepewnych czasach, wcigz sg atrakcyjnym aktywem dla dtugoterminowych

inwestycji. Dane NBP za okres od szczytu poprzedniej hossy na rynku mieszkaniowym do konca 2019
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stabilna w poréwnaniu z zachowaniem indekséw gietdowych. W okresie 13 lat zysk z inwestycji
w mieszkanie na wynajem (zgodnie z danymi NBP dla 7 najwiekszych rynkéw w Polsce, rentownos¢
najmu przyjeto na poziomie 5% rocznie) wynidst 135%).

Wysoka dostepno$é¢ cenowa m? mieszkania - istotnie zwiekszyta sie sita nabywcza kupujacych
mieszkania liczona jako miesieczne $rednie wynagrodzenie dzielone przez $rednig cene m? mieszkania.
Wskaznik ten bardzo szybko wzrést z rekordowo niskich 0,36 w 2007 do 0,50 w 2009 r. i nastepnie
kontynuowat ten trend (cho¢ juz w wolniejszym tempie) az do 2017 r. osiggajgc wartos¢ 0,66. Po 2017
r. sita nabywcza delikatnie spadta do 0,63 na koniec 2019 r.

Niepewnos¢ na rynku pracy — w kwietniu zostaty uruchomione programy pomocowe dla podmiotow
gospodarczych dotknietych spowolnieniem wynikajgcym z wybuchu pandemii. Dzieki nim udato sie
unikna¢ istotnego wzrostu bezrobocia. Trudno jednak przewidzie¢, jak zachowajg sie pracodawcy
w najblizszych miesigcach i jaka bedzie rzeczywista skala spadku zatrudnienia po wygaszeniu tzw.
ytarczy antykryzysowej”. Nalezy pamietaé, ze na zakup mieszkania przewaznie decyduja sie klienci,

ktdrzy optymistycznie postrzegajg swoje perspektywy na rynku pracy.

Strona podazowa

Doswiadczenie deweloperéw mieszkaniowych z czaséw poprzedniego kryzysu - deweloperzy
w dtuzszym okresie bedg mogli dostosowywac tempo wprowadzania nowych projektéw do oferty
do biezgcego tempa sprzedazy. Dzieki poprzedniemu kryzysowi spétki nauczyly sie efektywnie
zarzgdzac¢ wielkoscig oferty, m.in. dzieki dzieleniu projektu na nieduze etapy. Efektem stabszej
sprzedazy bedzie zatem opdznienie rozpoczecia kolejnych etapdw, a nie zatrzymanie catego projektu.
Relatywnie dobra sytuacja ptynnosciowa sektora deweloperskiego na tle innych branz - istotny wptyw
na przyszte ceny i wolumeny sprzedazy mieszkan moze mie¢ m.in. aktualna sytuacja bilansowa
deweloperdw, ktéra nie bedzie ich sktania¢ do szybkiego obnizania cen niesprzedanych mieszkan.
Dzieki bardzo dobrej sprzedazy w ostatnich kwartatach wiekszos¢ spotek z sektora wykazuje
historycznie wysokie salda $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow (w tym S$rodkéw
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych) w relacji do krétkoterminowego zadtuzenia i rocznego
poziomu kosztow statych.

Przyszte wptywy zakontraktowane w podpisanych umowach deweloperskich - Innym argumentem
przemawiajgcym za niskg presjg deweloperéw do istotnych obnizek cen jest wysoki poziom
przedsprzedazy mieszkan planowanych do ukoniczenia w 2020 r. oraz nawet w 2021 r. Dzieki bardzo
dobrej sprzedazy w ostatnich kwartatach w przypadku wiekszosci duzych spétek deweloperskich na
dzier 31.12.2019 r. wynosi on ok. 60%-80%.

Niska presja do nabywania nowych gruntéw - wiele spétek deweloperskich posiada obszerny bank
ziemi z potencjatem zabudowy odpowiadajgcym kilkuletniemu wolumenowi sprzedazy. W zwigzku
zczym, w przypadku spadku popytu na mieszkania lub ograniczonemu dostepowi do nowego

finansowania wiekszo$¢ spotek deweloperskich bedzie mogta ograniczy¢ skale nabywanych gruntéw
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nadwyzki finansowe, ktére beda mogli przeznaczy¢ m.in. na sptate swojego zadtuzenia.

Mozliwe opdznienia proceséw budowlanych — do prawdopodobnych skutkéw wprowadzonych
obostrzen naleza w branzy budowlanej: zmniejszenie skali dziatalnosci przez generalnych
wykonawcéw, ubytki pracownikéw fizycznych (zwtaszcza z zagranicy) na budowach, mniejsza
dostepnos$¢ materiatdw budowlanych (zwtaszcza importowanych z takich rynkéw jak kraje Europy
Zachodniej) oraz spowolnienie procedur administracyjnych, np. przy wydawaniu pozwolern na budowe.
Zmniejszenie dostepnosci kredytéw bankowych i innych form finansowania dtuznego (m.in. poprzez
emisje obligacji) — podobnie jak w przypadku finansowania nabywcéw mieszkan banki moga
podchodzi¢ bardziej selektywnie réwniez do kredytéw udzielanych na budowe projektéow
mieszkaniowych. Dotychczas kluczowe byty parametry kredytowanego projektu, obecnie wieksze
znaczenie moze miec sytuacja finansowa catej grupy, do ktdrej nalezy realizowany projekt. W zwigzku
ze znaczacym ubytkiem aktywow funduszy inwestycyjnych o charakterze dtuznym wyzwaniem moze

okazac sie refinansowanie obligacji zapadajgcych w krétkim terminie.

B. Warszawski rynek biurowy
Grupa Emitenta posiada dwa budynki biurowe, potozone w warszawskiej dzielnicy Mokotow (budynek
Hol 7.7) oraz w sasiadujacej z nig dzielnicy Wiochy (budynek Celebro). Oba projekty sg wiec
zlokalizowane poza centrum Warszawy, gdzie obecnie skupiona jest aktywnos$¢ deweloperéw
powierzchni biurowych.
Warszawa jest najwiekszym rynkiem biurowym w Polsce, z podazg na poziomie ok. 5,7 min m2.
Dodatkowo w budowie znajduje sie obecnie 700 tys. m?, z czego ok. 250 tys. ma zosta¢ dostarczone
jeszcze w 2020 r., z czego wiekszos¢ w okolicy Ronda Daszynskiego, czyli zachodniej czesci centrum
miasta. Wg danych agencji CBRE ta czes¢ Warszawy charakteryzuje sie udziatem pustostandw
na poziomie 5%, a w lokalizacjach poza centralnych poziom ten wynosi ok. 10%. Na koniec czerwca
2020 r. udziat powierzchni niewynajetej dla catego rynku warszawskiego wyniost 7,9%.
Duzym wyzwaniem dla rynku biurowego jest oczywiscie powrdt sytuacji do normalnosci
po zawirowaniach wywotanych przez pandemie. Przed jej wybuchem, w drugiej potowie 2019 r. w catej
Warszawie podpisano umowy najmu powierzchni biurowej wynoszacej prawie 500 tys. m?, co byto
historycznie rekordowym wynikiem.
W 1H 2020 aktywnos¢ najemcéw pozwolita na podpisanie umdéw najmu na tacznie 335 tys. m? - jest
wiec to wynik stabszy niz w poprzednich 6 miesigcach, ale zdaniem obserwatoréow rynku rezultat ten,
odnotowany w tak niesprzyjajacych okolicznosciach, stanowi dowdéd na silne fundamenty rynku
biurowego w Warszawie. Warto podkresli¢, ze po stabym marcu, w okresie kwiecien-czerwiec najemcy
wrécili do rozméw o nowych umowach. Pétrocze zakonczyto sie podpisaniem rekordowej umowy
najmu, na 46,5 tys. m? przez Grupe PZU w kompleksie Generation Park.

Nastepujace tendencje mogg ksztattowac sytuacje na rynku biurowym w najblizszych kwartatach:
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> Strona popytowa: wobec przetestowania modelu pracy zdalnej najemcy rozwazajg
wprowadzenie rotacyjnych miejsc pracy w swoich biurach, dzieki czemu beda w stanie
zmniejszy¢ zapotrzebowanie na wynajmowang powierzchnie. W dalszym ciggu prowadzone sg
jednak badania wptywu pracy zdalnej na jej efektywnos$é. Mozna réwniez spodziewad sie
nowych, duzych korporacji, planujgcych przeniesienie do Europy centrow ustug wspdlnych,
zlokalizowanych obecnie w krajach azjatyckich.

> Strona podazowa: w zwigzku z rekordowga powierzchnig biurowg bedgcg obecnie w budowie
przy jednoczesnej niepewnosci co do ksztattowania sie popytu, inwestorzy mogg opdzniac
rozpoczynanie budowy nowych projektéw. Zmniejszenie planowanej nowej podazy moze
chroni¢ funkcjonujgce budynki przed wzrostem poziomu pustostandw oraz spadkiem stawek

czynszowych.

5.13. Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji
kapitatowych, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta za okres objety sprawozdaniem finansowym zostaty opisane w pkt 5.12

niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

5.14. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym,
uktadowym lub likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym
lub egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze miec istotne znaczenie
dla dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne,

ktorego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.16. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzadowymi,
postepowan sadowych lub arbitrazowych, wiacznie z wszelkimi postepowaniami
w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga
wystapi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktore to postepowania mogty mie¢ lub miaty
w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta,
albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne
postepowania przed organami rzagdowymi, ani tez postepowania sadowe lub arbitrazowe, witgcznie

z wszelkimi postepowaniami w toku.
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W stosunku do Emitenta nie wystepujg wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktdre
mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowa

Emitenta.

5.17. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec
posiadaczy instrumentéw finansowych, ktére s3 w szczegdélnosci zwigzane
z ksztattowaniem sie jego sytuacji ekonomicznej i finansowej

W ponizszej tabeli zaprezentowana zostata struktura zobowigzan finansowych Emitenta na dzien

30.06.2020 r.

Wierzyciel Saldo Termin sptaty Krétki opis
Alphington 2.080.370,72 zt 31 grudnia 2023 r. umowa pozyczki
Limited 22017 r.
Alphington 4.598.714,21 zt 31 grudnia 2023 r. umowa pozyczki
Limited 22017 r.
Alphington 5.584.152,98 zt 31 grudnia 2023 r. umowa pozyczki
Limited 22017 r.
Alphington 2.729.521,67 zt 31 grudnia 2023 r. umowa pozyczki
Limited z2018r.
Alphington 1.055.904,63 USD 31 grudnia 2023 r. umowa pozyczki
Limited z22019r.
Alphington 3.058.524,59 EUR 31 grudnia 2025 . umowa pozyczki
Limited z22020r.

Obligatariusze

13.125.966,38 zt

14 wrzesnia 2020 r.

dotyczy obligacji
serii C
wyemitowanych
w 2017 r.

Podmioty z Grupy
Emitenta
(7 podmiotéw)

54.479.764,92 zt

od 31 grudnia 2020 r. do 31
grudnia 2024 r.

SUMA

82.598.490,88 zt
1.055.904,63 USD
3.058.524,59 EUR

Zrédto: Emitent

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzien 30.06.2020 r. zadnych innych

zobowigzan, ktére mogtyby

instrumentéw finansowych Emitenta.

5.18. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym

i rodzajowym

istotnie wptyngé na

Spétka na dzier 30.06.2020 r. nie posiadata zobowigzan pozabilansowych.
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5.19. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majgcych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie

Informacyjnym

W ocenie Emitenta istotnym zdarzeniem majgcym wptyw na wyniki Emitenta w pierwszym pétroczu
2020 r. jest wystgpienie epidemii koronawirusa COVID-19. Opis ryzyka w tym zakresie zostat
sporzadzony w pkt 2.1.2 Dokumentu Informacyjnego. Nalezy przy tym wskazaé, iz wstrzymanie biegu
terminéw administracyjnych wprowadzonych ustawg z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy
o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-
19, innych chordéb zakaznych oraz wywotfanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 2020 poz. 568) miato swoje przetozenie na opdznienia przy zawieraniu przed notariuszem uméw
przenoszacych wtasnos¢ lokali w danej inwestycji, a tym samym osiggniecie nizszych przychodéw

z dziatalno$¢ deweloperskiej niz zaktadana przez Zarzad Emitenta..

5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majgtkowej i finansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktdre
powstaty po sporzgdzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach
finansowych zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej

i majatkowej Emitenta i jego Grupy, ktore bytyby istotne dla ich oceny.

5.21. Zyciorysy zawodowe oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo
Emitenta

Zgodnie z § 17 umowy spotki Emitenta Zarzad Emitenta sktada sie z jednej lub wiekszej ilosci cztonkéw

powotywanych sposréd wspdlnikéw lub spoza ich grona. Mandaty cztonkdéw zarzagdu wygasajg z dniem

odbycia zgromadzenia wspdlnikéw zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za petny rok obrotowy

petnienia funkcji cztonka zarzadu.

W sktad Zarzadu wchodzi obecnie:
Katarzyna Szymborska Cztonek Zarzadu Emitenta

Anna Suchodolska Cztonek Zarzadu Emitenta
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Katarzyna Szymborska

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji Nie dotyczy

Wiek 51 lat

Kariera zawodowa e  White Stone Development Sp. z 0.0.

07.2012 — obecnie - Co-CEO & CMO
01.2012 - 06.2012 - CMO
e Eko-Park S.A.
10.2011 - 12.2011
Dyrektor ds. Rozwoju Inwestycji w Pionie Inwestycji
10.2007 — 10.2011
Dyrektor Pionu Sprzedazy i Marketingu
01.2001 —09.2007
Specjalista ds. Marketingu
e Kancelaria Adwokacka Zofia Barbara Rutkowska
1998 - 2000
e Komisja Papierow Wartosciowych
12.1991 - 09.1997

e Radca

Wyksztatcenie e Szkofa Gtéwna Planowania i Statystyki w Warszawie,
Wydziat Ekonomiczno - Spoteczny

e 1988-1994

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest | ¢ White Stone Development Sp. z 0.0.
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie | ¢ ABCSPV Sp. zo.0.

ostatnich 3 lat e Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0.

e |lesznowola Sp. z 0.0.

e Lesznowola SPV Sp. z o.0.

e |lesznowola SPV 2 Sp. z o.0.

e Lesznowola SPV 3 Sp. z 0.0.

e |lesznowola SPV 4 Sp. z o.0.

e Ornament Szczecin Sp. z 0.0.

e Ornament Szczecin 2 Sp. z 0.0.
e Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0.
e Ornament Szczecin 4 Sp. z 0.0.
e WSExt1Sp.zo.o.

e WSD Investment Sp. z 0.0.

e WSDSPV1Sp.zo.o.

e WSDSPV 2 Sp.zo.o.

e WSDSPV 3 Sp.zo.o.
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e WSDSPV 4 Sp.zo.o.

e WSDSPV5Sp.zo.o.

e WSDSPV6Sp.zo.o.

e WSDSPV7Sp.zo.o.

e WSDSPV 8Sp.zo.0.

e WSDSPV9Sp.zo.o.

e Zielone Zamienie Sp. z o.0.
e Zora Wilanéw Sp. z 0.0.

e Zora Wilanéw 2 Sp. z 0.0.
e Syta 124 Sp.z o.0.

e BMIJ Capital S.A.

Katarzyna Szymborska nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci
Emitenta, oraz nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem

organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Katarzyna Szymborska nie petfnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub
zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadfosci,

restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub likwidacji.

Katarzyna Szymborska nie jest wpisana w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze

prowadzonym na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Katarzyna Szymborska nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub

stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

Katarzyna Szymborska w okresie ostatnich pieciu lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za
przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone
w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach
towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu przepisbw prawa obcego, oraz
wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek

organdw zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.
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Anna Suchodolska

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu
Termin uptywu kadencji Nie dotyczy
Wiek 35 lat

Kariera zawodowa

White Stone Development Sp. z 0.0.

02.2018 — obecnie -Co-CEO & CFO

04.2014 - 01.2018 - CFO

03.2013 — 03.2014 - Kontroler Finansowy

Deloitte Polska

Audyt finansowy spoétek z sektora nieruchomosci
i z sektora budowlanego

10.2008 — 02.2013

Wyksztatcenie

Royal Institution of Charted Surveyors
03.2020 Member of RICS

Polska Izba Biegtych Rewidentéw
01.2017 biegty rewident nr wpisu 13368
Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w
Warszawie

10.2004 — 06.2009

magister finanséw i rachunkowosci

Spotki prawa handlowego, w ktérych jest
wspdlnikiem, cztonkiem organéw w okresie

ostatnich 3 lat

White Stone Development Sp. z 0.0.
ABC SPV Sp. z 0.0.

Fort Mokotow 99 Sp. z o.0.
Lesznowola Sp. z o.0.
Lesznowola SPV Sp. z 0.0.
Lesznowola SPV 2 Sp. z 0.0.
Lesznowola SPV 3 Sp. z 0.0.
Lesznowola SPV 4 Sp. z 0.0.
Ornament Szczecin Sp. z 0.0.
Ornament Szczecin 2 Sp. z o0.0.
Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0.
Ornament Szczecin 4 Sp. z o0.0.
WS Ext 1 Sp. z o.0.

WSD Investment Sp. z 0.0.
WSD SPV 1 Sp. z 0.0.

WSD SPV 2 Sp. z o.0.

WSD SPV 3 Sp. z 0.0.

WSD SPV 4 Sp. z o.0.

WSD SPV 5 Sp. z 0.0.
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e WSDSPV 6 Sp.zo.o.

e WSDSPV7Sp.zo.o.

e WSDSPV 8Sp.zo.0.

e WSDSPV9Sp.zo.o.

e Zielone Zamienie Sp. z o.0.
e Zora Wilanéw Sp. z o.0.

e Zora Wilanéw 2 Sp. z o.0.
e Syta 124 Sp.zo.o.

e BMIJ Capital S.A.

Anna Suchodolska nie prowadzi dziatalnosci, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci
Emitenta, oraz nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowe] albo cztonkiem

organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Anna Suchodolska nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajacej
w podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu

komisarycznego lub likwidacji.

Anna Suchodolska nie jest wpisana w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze

prowadzonym na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Anna Suchodolska nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wfasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w
spotfce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie

co najmniej ostatnich 5 lat.

Anna Suchodolska w okresie ostatnich pieciu lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za
przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone
w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach
towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu przepisbw prawa obcego, oraz
wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek

organdw zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu wspdlnikowi.

5.22. Dane o strukturze udziatow Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikow posiadajacych co
najmniej 5% gltosow na zgromadzeniu wspodlnikow
Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 171.600.000 zt (sto siedemdziesiagt jeden miliondw szeséset tysiecy

ztotych).
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Struktura udziatowa Emitenta przedstawia tabela opisana ponizej.

Wspdlnik llos¢ udziatéw | taczna wartos¢ nominalna | Procentowy udziat w

(w PLN) kapitale zaktadowym

Alphington Limited* 343.200 171.600.000 _
RAZEM 343.200 171.600.000

*Spotka kontrolowana przez Pana Bernarda Kwapinskiego.
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.
VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA
Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie dotyczace rzetelnosci sprawozdania finansowego

Niniejszym Oswiadczam, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane
porownywalne sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi naszg Spotke,
oraz ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg emitenta
oraz jego wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz

sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

W imigniy E\mg;n;g;
|

A/
-'flw L/
— LV A Suduodofio,
Katarzyna Szymborska Anna Suchodalska )
Calonek ZTamgey o Zarzady
[ ]

Oswiadczenie dotyczace wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego

Niniejszym o$wiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy
badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa
oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozdania, spetniali warunki

do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wtfasciwymi przepisami prawa

krajowego.
W imieniu\Emitenta;
J
/] A/
- ’ LA i}n‘ﬂﬂu_ Suchwodonlio.
Hatarzyna Szymborsks Anna Suchodolska
Ctonek Zarzady Colonek Zarzag

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 64 z 257



Wybrane skonsolidowane dane finansowe

31.12.2018 PLN

Wyszczegdlnienie

31.12.2019 PLN

31.12.2018
EUR

31.12.2019
EUR

Kapitat wiasny
Aktywa trwate, w tym:
Inwestycje
dtugoterminowe
Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy
Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Zobowigzania
dtugoterminowe
Zobowigzania
krotkoterminowe
[ 1]
Przychody netto ze
sprzedazy
Zysk/strata na dziatalnosci
operacyjnej
Zysk/strata brutto
Zysk/strata netto

187 837 661,89
90100 017,96

42 474 571,75

298 678 544,07
188 917 526,97

68 898 160,45

52579 126,12

50350 204,70

208 218 351,07

9 086 896,53

10597 799,39
7522 825,88

198 793 296,09
182 622 811,96

160 644 670,43

318 126 095,55
184 312 745,69

79728 252,57

67 671775,17

119 683 820,21

316 656 276,73

19395 039,84

17 875 091,12
10955 634,20

43 683 177,18
20953 492,55

9877 807,38

69 460 126,53
43 934 308,60

16 022 828,01

12 227 703,75

11709 349,93

48 422 872,34

2113 231,75

2 464 604,51
1 749 494,39

46 681 530,14
42 884 304,79

37723 299,38

74703 791,37
43 281 142,58

18722 144,55

15 890 988,65

28 104 689,49

74 358 641,95

4 554 429,93

4197 508,78
2572 650,98
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7.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2019

GRUPA KAPITALOWA WHITE STONE DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2020 ROKU

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 roku
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - WHITE STONE
DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

White Stone Development Sp. z o.0. (,Spdtka” lub ,Jednostka Dominujgca’) zostata zawigzana aktem zatozycielskim
w formie aktu notarialnego (Rep. A 13460/2007) w dniu 7 listopada 2007 roku. Spotka jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. St. Warszawy, XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000292881.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 141210596 oraz Numer Identyfikacji Podatkowej 108-000-41-46.

Siedziba Spétki miesci sig przy ulicy Zaryna 2B w Warszawie.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:
= obstuga nieruchomosci,
= dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa, z wytgczeniem doradztwa podatkowego,
= badanie rynku i opinii publicznej,
= doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania,
= reklama,
= rekrutacja i udostepnianie pracownikéw,
= dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii,
= budownictwo,
= roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,
= roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodnej,
= roboty budowlane specjalistyczne,
= dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe
= dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci,
= dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii, badania i analizy techniczne.

Spétka zostata powotana do Zycia w celu wspomagania spotek celowych, tworzonych w ramach Grupy, w zakresie doradztwa
inwestycyjnego oraz administracyjnego.
2. WYKAZ JEDNOSTEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje White Stone Development Sp. z 0.0. oraz nastgpujace jednostki,
wchodzace w skiad Grupy White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: ,Grupa” lub ,Grupa
Kapitatowa”):
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Lp. Nazwa Numer KRS Przedmiot dziatalnosci Udz!aI Warto§c !1etto
w kapitale udziatow
1 ABCSPVSp.z0.0. 621949 Wynajem i ;arzqdzame nieruchomoscia komercyjng 100% 12000 000,00 21
w Warszawie
2 Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0. 506218 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 1605 604,47 zt
3 Lesznowola Sp. z 0.0. 416648 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 142 758 087,62 zt
4 Lesznowola SPV 2 Sp. z 0.0. 627629 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 1000 000,00 zt
5 Lesznowola SPV 3 Sp. z0.0. 633419 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
6  Lesznowola SPV 4 Sp. z 0.0. 717746 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
7 MAAT4Sp.zo.o. 612345 Technologie, elektroenergetyka, budownictwo 70% 4072 880,00 zt
8  Ornament Szczecin Sp. z 0.0. 573499 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 6 000 000,00 zt
9  Ornament Szczecin 2 Sp. z 0.0. 644694 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
10  Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0. 700390 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
11 SPS Construction Sp. z 0. 0. 243762 Budownictwo, obstuga nieruchomosci 75% 41554 900,76 zt
12 WSDSPV1Sp.z0.0. 721044 \Vynalem izarzadzanie nieruchomoscia komercyjng 100% 1000 000,00 zt
w Warszawie
13 WSDSPV2Sp. 20.0. 729585 Wynajem i ;arzadzanle nieruchomoscia komercyjna, 100% 1000000,00 21
w Warszawie
14 WSD SPV 3 Sp.zo.0. 722437 Realizacja projektu deweloperskiego w Jozefostawiu 100% 2750 000,00 zt
15 WSDSPV4Sp.zo.0. 732392 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 1000 000,00 zt
16 WSD SPV 5Sp.zo.0. 732129 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 1000 000,00 zt
17 WSD SPV 6 Sp. z 0.0. 837668 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 1000 000,00 zt
18 WSD SPV 7 Sp.zo.0. 837350 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 1000 000,00 zt
19 WSD SPV8Sp.zo.0. 837411 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 250 000,00 zt
20 WSDSPV9Sp.zo.o. 851589 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 99% 499 500,00 zt
21 WSExt1Sp.zo.o. 704707 Profesjonalne ustugi doradcze dla GK 100% 25 000,00 zt
22 Zora Wilanéw 2 Sp. z 0.0. 563399 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 100% 3005 000,00 zt

Proces likwidacji Spétki Lesznowola SPV Sp. z 0.0. zakonczyt sie w 2020 roku, w dniu 22 kwietnia 2020 roku zostat
zrealizowany ostateczny podziat majatku Spétki. Dnia 29 maja 2020 roku Spétka zostata wykreslona z Krajowego Rejestru
Sadowego. Proces likwidacji Spétki Zora Wilandw Sp. z 0.0. réwniez zakoriczyt sie w 2020 roku, w dniu 27 kwietnia 2020 roku
zostat zrealizowany ostateczny podziat majatku Spotki. Dnia 10 czerwca 2020 roku Spétka zostata wykre$lona z Krajowego
Rejestru Sadowego. Spétka WSD SPV 6 Sp. z 0.0. (,Spotka”) zostata zawigzana umowa spotki w dniu 2 marca 2020 roku, a
z dniem 13 maja 2020 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego. Spdtka WSD SPV 7 Sp. z 0.0. (,Spétka”)
zostata zawigzana umowg spétki w dniu 2 marca 2020 roku, a z dniem 25 maja 2020 roku zostata wpisana do Krajowego
Rejestru Sgdowego. Spétka WSD SPV 8 Sp. z 0.0. (,Spdtka”) zostata zawigzana umowa spotki w dniu 2 marca 2020 roku,
a z dniem 7 maja 2020 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego. Spétka WSD SPV 9 Sp. z o.0.
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(»Spotka”) zostata zawigzana umowa spotki w dniu 16 czerwca 2020 roku, a z dniem 29 lipca 2020 roku zostata wpisana
do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Z uwagi na brak materialnego wplywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, Zarzad Jednostki Dominujacej podijat
decyzje o odstapieniu od konsolidowania spétki De Zuniga Investments Sp. z 0.0., ktdrej 10% udziatéw posiada spotka SPS
Construction Sp. z 0.0.

3.

31

3.2

3.3

INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, dalej ,UoR").
Warto$ci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zostaty zaprezentowane w polskich ztotych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Pétroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy nie podlegato badaniu przez biegtego rewidenta.

Elementy sktadowe skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz zakres danych poréwnawczych
Na skonsolidowane sprawozdanie finansowe skladaja sie:

= wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

= skonsolidowany bilans sporzadzony na dziert 30 czerwca 2020 roku,

= skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku,

= skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku,

= zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku,
= dodatkowe informacje i objasnienia.

Danymi porownawczymi dla wyzej powotanych danych za okres do 30 czerwca 2020 roku sg dane pochodzace
z rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy (w przypadku bilansu oraz zestawienia zmian w
kapitale wtasnym) oraz z pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy (w przypadku rachunku
zyskow i strat oraz rachunku przeptywodw pienieznych).

Sprawozdania finansowe jednostkowe zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994
roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 591, dalej ,UoR"). Przyjete przez Spétke zasady
rachunkowo$ci opisane w punktach 6.1 — 6.21 byly stosowane w sposob ciggly i byly zgodne z zasadami
rachunkowo$ci stosowanymi w okresie poréwnawczym.

Zasady konsolidaciji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujacg
do czasu ustania kontroli. Aktywa i zobowigzania spdtki zaleznej na dzien wigczenia jej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartodci godziwej. Réznica pomiedzy wartoscig godziwg tych
aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia udziatow powoduje powstanie wartosci firmy oraz ujemnej warto$ci firmy,
ktére sg wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu odpowiednio jako ,wartos¢ firmy jednostek
podporzadkowanych” lub ,ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Okres amortyzacji warto$ci firmy
wynosi 5 lat. Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metoda praw wtasnosci. Sprawozdania
finansowe jednostek zaleznych istowarzyszonych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co
sprawozdanie finansowe jednostki dominujace;.

4. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty
sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostki powigzane w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. W razie wystapienia niekorzystnych zdarzen stanowigcych zagrozenie dla kontynuacji dziatalno$ci przez spotki
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zalezne Zarzad jest gotdw przedsiewzigé Srodki zaradcze w postaci dokapitalizowania lub potaczenia zagrozonej spétki z
podmiotem bedacym w lepszej kondycji finansowej.

Wobec powyzszego skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe w okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli co najmniej do dnia 30
czerwca 2021 roku.

5. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ

W okresie sprawozdawczym, za ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jak réwniez w okresie
poréwnawczym, zadna ze spdtek Grupy nie potaczyta sie z inng jednostkg gospodarcza (badz z jej zorganizowang czescia).
Dokonano likwidacji dwdch podmiotéw funkcjonujacych w ramach Grupy tj. spétki Zora Wilandw Sp. z 0.0. w likwidaciji oraz
Lesznowola SPV Sp. z 0.0. w likwidacji. W 2020 roku zostaty utworzone Spétki WSD SPV 6 Sp. z 0.0., WSD SPV 7 Sp. z
0.0., WSD SPV 8 Sp. z 0.0. oraz WSD SPV 9 Sp. z 0.0., ktdrych gtdwnym udziatowcem jest Spotka White Stone Development
Sp.z o.0.

Grupa Kapitatowa zostata utworzona w 2015 roku.
6. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

6.1. Wartosci niematerialne i prawne
Warto$ci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomnigjszonych
0 odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Cene nabycia warto$ci niematerialnej powiekszaja koszty jej ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metodg liniowa, drogq systematycznego, planowego roziozenia jego wartosci
poczatkowej na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu
warto$ci niematerialnej do uzywania, a jej zakonczenie — nie pdzniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowg wartosci niematerialnej lub przeznaczenia jej do
likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy
likwidacji ceny sprzedazy netto.

Przy ustalaniu okresu amortyzaciji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sie okres ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikow wartoSci niematerialnych i prawnych. Poprawno$é przyjetych okreséw i stawek amortyzacyjnych podlega
okresowej weryfikaciji.

Roczne stawki amortyzacii dla wartoci niematerialnych i prawnych sg nastepujace:
= licencje i programy 50%

W przypadku gdy warto$¢ poczatkowa jest réwna lub nizsza niz 10.000 zlotych netto, spétka traktuje takie
niskocenne sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujacym po miesigcu przyjecia do
uzytkowania lub zalicza bezpo$rednio w ciezar kosztéw w momencie ich zakupu. Decyzja co do sposobu kwalifikacji
jest podejmowana indywidualnie, w zalezno$ci od potrzeb informacyjnych i biznesowych zarzadu spétki.

6.2. Wartosé¢ firmy i ujemna wartos¢ firmy

Warto$¢ firmy to nadwyzka warto$ci udziatéw nad odpowiadajgca im czescig aktywdw netto wycenionych wedtug
wartosci godziwych, wykazywana jest w aktywach skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji aktywoéw trwatych
jako ,wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Ujemna warto$¢ firmy to nadwyzka odpowiedniej czesci
aktywow netto wycenionych wedtug ich warto$ci godziwych nad wartoscig udziatéw, wykazywana jest w pasywach
skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji ,ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Od wartoSci
firmy dokonywane sg odpisy amortyzacyjne w okresie nie dtuzszym niz 5 lat. Odpiséw dokonuje sie metoda liniowa.
W uzasadnionych przypadkach kierownik jednostki moze wydtuzy¢ okres amortyzacji, wydtuzenie okresu nalezy
poda¢ w informacji dodatkowej wraz z jego uzasadnieniem.
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6.3. Srodki trwate
Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Cene nabycia $rodka trwatego powiekszaja koszty jego ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metoda liniowa, drogg systematycznego, planowego roziozenia warto$ci poczatkowej
na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu $rodka trwatego
do uzywania, a jej zakonczenie nie pdzniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisdw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych z warto$cig poczatkowg lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego
niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostato$ci $rodka
trwatego.

Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sie okres ekonomicznej uzytecznosci
$rodka trwatego. Poprawno$¢ przyjetych okresdw i stawek amortyzacyjnych podlega okresowej weryfikacii.

Spotka stosuje nastepujace roczne stawki amortyzacyjne dla poszczegoinych grup srodkéw trwatych:

= budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodne; 1,5% - 10%
= urzadzenia techniczne i maszyny 10% - 30%
= S$rodki transportu 20%

= pozostate srodki trwate 10% - 30%

W przypadku gdy warto$¢ poczatkowa jest rowna lub nizsza niz 10.000 netto, spotka traktuje takie niskocenne
sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujacym po miesigcu przyjecia do uzytkowania
lub zalicza bezposrednio w ciezar kosztow w momencie ich zakupu. Decyzja co do sposobu kwalifikacji jest
podejmowana indywidualnie, w zaleznosci od potrzeb informacyjnych i biznesowych zarzadu spétki.

O ile jest to mozliwe, spotka korzysta ze zwolnienia okre$lonego w art. 3 ust. 6 UoR i kwalifikuje umowy, na mocy
ktérych przyjeta do uzywania obce $rodki trwate lub wartoSci niematerialne i prawne do odptatnego uzywania lub
pobierania pozytkdw na czas oznaczony wedtug zasad okre$lonych w przepisach podatkowych.

6.4. Srodki trwate w budowie
Srodki trwafe w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwiazku z ich
nabyciem lub wytworzeniem pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartoci. W uzasadnionych przypadkach
sktadnikiem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia sg takze roznice kursowe z wyceny naleznosci i zobowigzan oraz
odsetki od zobowigzarn finansujacych zakup lub wytworzenie Srodka trwatego.
Do $rodkow trwatych w budowie zalicza sie takze nieruchomo$ci inwestycyjne w fazie budowy do momentu oddania
ich do uzytkowania.

6.5. Nieruchomosci inwestycyjne
Inwestycje w nieruchomo$ci wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy umorzeniowe oraz odpisy
Z tytutu trwatej utraty warto$ci.

Do inwestycji w nieruchomo$ci, obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz budynki
i budowle, zalicza sie takze nieruchomosci, ktorych spétka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, a ktére zostaly nabyte
lub wytworzone w celu przynoszenia korzy$ci w postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw z najmu.

W okresie od rozpoczecia budowy lub zakupu do momentu oddania nieruchomo$ci do uzytkowania, prezentowana
jest ona jako Srodki trwate w budowie.

6.6. Dlugoterminowe aktywa finansowe
Nabyte lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestycje ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
nabycia albo powstania, wedtug ceny nabycia albo ceny zakupu, jezeli koszty przeprowadzenia i rozliczenia
transakgji nie sg istotne.
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Odpisu wyrazajacego trwatg utrate warto$ci inwestycji zaliczonych do aktywéw trwatych dokonuje sig nie pézniej niz
na koniec okresu sprawozdawczego.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do dtugoterminowych aktywdw finansowych, powodujace wzrost ich
wartosci do poziomu cen rynkowych, zwiekszajq kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny. Obnizenie wartosci
inwestycji uprzednio przeszacowanej do wysokosci kwoty, o ktérg podwyzszono z tego tytutu kapitat (fundusz)
z aktualizacji wyceny, jezeli kwota rdznicy z przeszacowania nie byta do dnia wyceny rozliczona, zmniejsza ten
kapitat (fundusz). W pozostatych przypadkach skutki obnizenia warto$ci inwestycji zalicza sie do kosztéw
finansowych. Wzrost wartosci danej inwestycji bezposrednio wigzacy sie z uprzednim obnizeniem jej warto$ci,
zaliczonym do kosztow finansowych, ujmuje sie do wysokos$ci tych kosztow jako przychody finansowe.

Jezeli wartos¢ zbytej inwestycji zaliczonej do aktywdw trwalych byla uprzednio przeszacowana albo wyceniana
w cenie (wartosci) rynkowej, lub w cenie nabycia, w zaleznosci od tego, ktéra z nich byta nizsza, za$ skutki takiej
wyceny ujeto w sposéb okreslony powyzej, to nadwyzke z tytutu przeszacowania ustala sig i rozlicza z kapitatem
(funduszem) z aktualizacji wyceny.

Inwestycje zaliczone do aktywow trwatych na dzien ich przekwalifikowania do inwestycji krotkoterminowych
wycenia sie:

= wwartosci ksiegowej albo cenie nabycia, w zalezno$ci od tego, ktora z nich jest nizsza - jezeli
inwestycije krétkoterminowe wycenia sie w wartosci rynkowej lub cenie nabycia, zaleznie od tego, ktora z
nich jest nizsza,

= wedtug wartosci ksiegowej — jezeli inwestycje krétkoterminowe wycenia sie w wartosci rynkowe;j.

Jezeli przekwalifikowana inwestycja diugoterminowa byta uprzednio przeszacowana, a skutki przeszacowania ujete
sg w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny, to nierozliczong na dzien przekwalifikowania nadwyzke z tytutu
przeszacowania inwestycji diugoterminowej zalicza sie do kosztéw lub przychodéw finansowych.

6.7. Zapasy
Zapasy sg to aktywa przeznaczone do sprzedazy, bedace w trakcie produkcji przeznaczonej na takg sprzedaz lub
majace posta¢ materiatow lub dostaw surowcow zuzywanych w procesie produkcyjnym lub w trakcie $wiadczenia
ustug.

Zapasy wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug warto$ci netto mozliwej do uzyskania,
w zaleznosci od tego, ktdra z kwot jest nizsza.

Jako zapasy spdtka kwalifikuje koszty poniesione w zwigzku z projektem, do realizacji ktérego zostata powotana,
W szczegolnosci sg to:

= prowizje oraz odsetki od kredytow i pozyczek zaciagnietych w celu realizacji projektu,
= koszty obstugi prawnej kredytéw i pozyczek,

= naktady na projekty architektoniczne,

= nakfady na prace budowlane,

= Koszty nadzoru budowlanego,

= Kkoszty zastepstwa inwestycyjnego,

= Koszty podatkow i optat zwigzanych z realizowanym projektem.

Rozchod zapaséw ewidencjonowany jest na podstawie rozliczenia kosztu wiasnego sprzedazy, w proporcji, w jakiej
pozostaje wielko$¢ sprzedanej powierzchni do catkowitej powierzchni, na ktorg poniesiono koszty wytworzenia lub
ilos¢ sprzedanych miejsc postojowych do wszystkich miejsc postojowych, na ktére poniesiono koszty wytworzenia.
W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie wyznaczy¢ kosztu wytworzenia poszczegdlnych elementéw projektu,
proporcje stosuje sie syntetycznie, dla wszystkich elementow tacznie.
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6.8. Naleznosci
Naleznosci, bedace sktadnikiem aktywéw spétki, sq to kontrolowane przez spétke aktywa finansowe
0 wiarygodnie okre$lonej wartosci, powstate w wyniku zdarzen przesziych, ktére spowodujg w przysztosci wptyw do
spotki korzysci ekonomicznych.

W sprawozdaniu finansowym naleznoSci wykazywane sa w podziale na naleznosci dtugoterminowe
i krotkoterminowe oraz od podmiotéw powigzanych i pozostatych.

Naleznosci diugoterminowe obejmujg pozycje nalezno$ci, ktérych termin ptatnosci przypada w okresie dtuzszym od
jednego roku od dnia bilansowego, inne niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

Naleznosci krétkoterminowe obejmujg ogdt nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz cato$¢ lub cze$é naleznosci
z innych tytutéw niezaliczonych do aktywow finansowych, ktére stajg sie wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia
bilansowego. W bilansie naleznosci z tytutu dostaw prezentowane sg w podziale na naleznosci o okresie sptaty do
12 miesiecy i ponad 12 miesiecy.

Za nalezno$ci publicznoprawne spotka uznaje naleznosci od urzedéw skarbowych, urzedéw celnych, Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych oraz jednostek samorzadu terytorialnego. W szczegéinosci, jako naleznosé
publicznoprawng uwaza sie nadwyzke naliczonego podatku od towardw i ustug nad naleznym. Jednakze podatek
od towardw i ustug objety procedurg zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw
i ustug, ktérego prawo do odliczenia jest zawieszone do momentu zaptaty, prezentowany jest jako inne rozliczenia
miedzyokresowe.

Nalezno$ci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, i wykazuje sie
w wartosci netto (po pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce).

Warto§¢ nalezno$ci podlega aktualizacji wyceny przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobieristwa
ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego.

Za naleznosci przeterminowane uwaza sie wszystkie naleznosci, ktérych termin sptaty przekroczyt 180 dni (liczac
od daty wymagalnosci), a takze nalezno$ci uznane za wapliwe z innych przyczyn niz przekroczenie terminu sptaty
0 180 dni i nie majace charakteru naleznosci spornych (np. w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadfosci,
jezeli majatek diuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania upadio$ciowego).

Na nalezno$ci przeterminowane tworzy sie odpisy aktualizacyjne w wysoko$ci potowy kwoty naleznosci
(o ile przeterminowanie wynosi od 181 do 365 dni) lub catej kwoty naleznoéci (o ile przeterminowanie wynosi powyze;
365 dni). Od zasady tej odstepuje sie w uzasadnionych przypadkach, po dokonaniu analizy sytuacji finansowej
danego klienta i prawdopodobienstwa zaptaty lub w przypadku, gdy przeterminowana nalezno$¢ pochodzi
od jednostki powigzanej. Odpisy aktualizujgce warto$¢ nalezno$ci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznoéci, ktorej dotyczy odpis.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ nalezno$ci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do
kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktérej dotyczy odpis.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego warto$¢ naleznoéci, rownowarto$¢
cato$ci lub odpowiedniej czesci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujgcego zwieksza warto$é danego sktadnika
aktywow i podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychoddw operacyjnych lub przychodéw finansowych.

Naleznosci wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzieri bilansowy zgodnie z zasadami
opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.
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6.9. Krétkoterminowe aktywa finansowe
Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegdtowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentaciji instrumentéw finansowych, spétka klasyfikuje
instrumenty finansowe w dniu ich nabycia lub powstania do nastepujacych kategorii:

= aktywa finansowe i zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
= pozyczki udzielone i nalezno$ci wtasne,

= aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

= aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Kryterium, na podstawie ktdrego nastepuje przydziat instrumentdw do poszczegéinych kategorii stanowi zamierzone,
ekonomiczne wykorzystanie danego instrumentu, a wiec intencja, jaka spétka miata w momencie jego pozyskania
(w przypadku aktywéw finansowych) lub wydania (w przypadku zobowigzah  finansowych).
W przypadku zmiany decyzji co do celu utrzymywania danych instrumentéw, nalezy takg decyzje udokumentowac
oraz odpowiednio odzwierciedli¢ w ksiggach, jesli konieczna jest zmiana wyceny.

Do aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza si¢ aktywa nabyte
w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych
czynnikéw rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe,
bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik portfela
podobnych aktywow finansowych, co do ktérego jest duze prawdopodobiefstwo realizacji w krétkim terminie
zaktadanych korzysci ekonomicznych, a takze pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku gdy spétka
uznaje zawarte  kontrakty  zainstrumenty  zabezpieczajace. Aktywa  finansowe  przeznaczone
do obrotu sg inwestycjami krétkoterminowymi i obejmujg instrumenty finansowe o terminie zwrotu nie dtuzszym
niz 3 miesigce. Aktywa te sq zawsze notowane na rynku. Do tej grupy zalicza sie takze instrumenty pochodne, ktére
nie spetniaja wymagan stawianych zabezpieczeniom. Instrumenty takie zawsze sg kwalifikowane do
przeznaczonych do obrotu, niezaleznie od intencji ich zakupu.

Do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wiasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu $rodkéw pienieznych,
pod warunkiem, ze zawarty kontrakt powoduje powstanie aktywéw finansowych u jednej ze stron i zobowigzania
finansowego albo instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron oraz z kontraktu wynikajg skutki gospodarcze,
a przewidywany okres obowigzywania kontraktu nie przekracza 12 miesiecy, np. udzielone pozyczki, dtuzne papiery
wartosciowe nabyte od emitenta.

Do aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie nie zakwalifikowane
do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wtasnych aktywa finansowe, dla ktorych zawarte kontrakty ustalajg termin
wymagalno$ci sptaty warto$ci nominalnej oraz okre$lajg prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci
ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia kwocie, pod warunkiem,
Ze spotka zamierza i moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang si¢ one wymagalne. Najczesciej w tej grupie
mieszczg sie diuzne papiery warto$ciowe (obligacje, bony skarbowe itp.) lub wierzytelnoSci z tytutu udzielonych
pozyczek, jesli spétka zamierza utrzymywac te inwestycje do terminu wymagalnosci.

Pozostate aktywa finansowe, nie spetniajgce warunkéw zaliczenia do powyzszych kategorii, zalicza
sie do aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy. Zaliczane tu bedq te aktywa inwestycyjne, do ktérych spétka
nie ma sprecyzowanych zamiaréw. Inwestycje te moga by¢ w kazdej chwili sprzedane, ale nie jest to jednoznaczne
z warunkiem ich uptynnienia w ciggu trzech miesiecy.

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieh zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest
w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majatkowych. Przy
ustalaniu wartoci godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez jednostke koszty transakcji.

Aktywa finansowe, w tym zaliczone do aktywdw instrumenty pochodne, wycenia sie nie pdzniej niz na koniec okresu
sprawozdawczego, w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej bez jej pomnigjszania o koszty transakcii, jakie spdtka
poniostaby, zbywajac te aktywa lub wytaczajac je z ksigg rachunkowych z innych przyczyn, chyba ze wysoko$¢ tych
kosztow bytaby znaczaca, z wyjatkiem:
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= sktadnikow aktywdw finansowych, dla ktorych nie istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku
regulowanym albo ktérych warto$¢ godziwa nie moze by¢ ustalona w inny wiarygodny sposéb (wycena
w cenie nabycia),

= sktadnikéw aktywdw finansowych objetych zabezpieczeniem (pozycji zabezpieczanych).

Skutki przeszacowania aktywéw finansowych, odpisy aktualizujgce ich warto$¢, jak réwniez zwigzane z tymi
aktywami nabyte kupony odsetkowe i przychody odsetkowe wykazuje sie w bilansie w pozycjach, do ktorych
zakwalifikowano aktywa finansowe.

6.10. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienigznych

Srodki pieniezne obejmujg gotéwke w kasie oraz $rodki pieniezne na rachunkach bankowych, w tym utrzymywane
w ramach lokat bankowych. Ekwiwalenty Srodkéw pienieznych obejmujg krétkoterminowe inwestycie o duzej
ptynnosci, tatwo wymienialne na okreslone kwoty oraz narazone na nieznaczne ryzyko zmiany wartosci, w tym
nalezne odsetki od lokat bankowych. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyceniane sa wedtug warto$ci nominalnych.
W jednostkach realizujgcych projekty deweloperskie, jako $rodki pieniezne prezentuje sie réwniez Srodki
zdeponowane na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, zgodnie z ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Z uwagi na fakt, iz zgodnie z zatozeniami
Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 1 ,Rachunek Przeptywéw Pienieznych” $rodkdw tych nie prezentuje sie w
rachunku przeptywéw pienieznych, powstatg pomiedzy bilansem a rachunkiem przeptywéw pienieznych roznice
wyjasnia sie w nocie do sprawozdania finansowego.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyrazone w walutach obcych ujmuije sie w ksiegach i wycenia na dzien bilansowy
zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.

6.11. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow
Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztdw, w celu zapewnienia wspdtmiernosci przychoddw i kosztow,
dokonywane sg w odniesieniu do poniesionych kosztéw dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow klasyfikuje sie jako diugoterminowe, jezeli czas ich rozliczenia jest
diuzszy niz 12 miesigcy.

W szczegdlno$ci do rozliczen migdzyokresowych kosztéw zalicza sie:

= aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — szczegdtowo opisane w sekcji ,Opodatkowanie”,

= niezafakturowane przychody wynikajace z okreséw bezczynszowych,

= niezafakturowane przychody wynikajace z rozliczenia optat eksploatacyjnych,

= rozliczane w czasie koszty pozyskania najemcy,

= koszty ubezpieczen, podatkéw, prenumerat,

= podatek od towaréw i ustug objety procedurg zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku
od towardw i ustug.

Odpisy czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci

$wiadczen. Czas i spos6b rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow, z zachowaniem zasady

ostroznej wyceny.

6.12. Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy wykazywany jest w wysokosci okre$lonej w akcie zatozycielskim i wpisanej w rejestrze sagdowym
(Krajowym Rejestrze Sadowym).

Kapitaty wtasne stanowig kapitaty tworzone przez spétke zgodnie z obowigzujagcym prawem tj. wiasciwymi ustawami
i aktem zatozycielskim. Do kapitatéw wiasnych zaliczane sg takze niepodzielone zyski i niepokryte straty z lat
ubiegtych.

6.13. Rezerwy
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Rezerwy tworzone sg w przypadku, gdy na Spétce cigzy istniejacy obowigzek, prawny lub zwyczajowo oczekiwany,
wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢
wyptywu $rodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonaé¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego
zobowigzania, przy czym kwoty tego zobowigzania lub termin jego wymagalno$ci nie sg pewne.

Rezerwy na ryzyka specyficzne tworzone sg jedynie w przypadkach, kiedy prawdopodobny jest wyptyw korzysci
ekonomicznych ze spétki, a szacunek moze zosta¢ przeprowadzony w sposéb wiarygodny, a w szczegdlnosci na
strate z tytutu udzielonych gwaranciji, poreczen, operacji kredytowych lub skutkdéw toczacego sie postepowania
sgdowego. W przypadku gdy spétka bytaby strong ,ucigzliwej umowy”’, w wyniku ktdrej nieuniknione jest, ze koszty
wypetnienia obowigzkdéw umownych przewyzszg korzysci ekonomiczne spodziewane w wyniku realizacji umowy,
w ramach rezerwy mozna ujgé przewidywane koszty bedace rezultatem terazniejszego obowigzku wynikajacego
Z niniejszej umowy, przy zatozeniu spetnienia warunkow zawartych w definicji rezerwy.

Jezeli spotka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang w jakikolwiek sposob zwrécone, wowczas zwrot ten
jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy gdy istnieje pewno$¢, ze zwrot ten nastapi.

Spotka, zgodnie z art. 39 ust. 2 pkt 2 zawigzuje rezerwy na zobowigzania wynikajace z obowigzku wykonania,
zwigzanych z biezaca dziatalno$cia, przysztych $wiadczen na rzecz pracownikéw, w tym Swiadczert emerytalnych
oraz $wiadczen urlopowych. Warto$¢ rezerwy urlopowej stanowi suma iloczynéw niewykorzystanych dni urlopu dla
kazdego pracownika oraz jego dziennej stawki wynagrodzenia brutto powiekszonej o koszty ubezpieczen
spotecznych po stronie pracodawcy. Warto$¢ rezerwy emerytalnej obliczana jest na podstawie wieku pracownika,
wskaznika rotacji zatrudnionych w spéice (prawdopodobiefistwo pracy do emerytury w spoice) oraz czynnika
dyskontujacego, za ktdry przyjeto warto$¢ oprocentowania dziesiecioletnich obligacji skarbowych emitowanych
w terminie najblizszym dniu, na ktory sporzadzono niniejsze sprawozdanie finansowe.

Rezerwy w bilansie wykazywane sg w podziale na dtugo i krotkoterminowe.

6.14. Zobowigzania
Za zobowigzania uznaje sie wynikajacy z przeszlych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczen o wiarygodnie
okreslonej warto$ci, ktdre spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przyszitych aktywow spétki.

Do zobowigzan dtugoterminowych zalicza sie 0gdt zobowigzan o okresie wymagalnosci powyzej 12 miesiecy, innych
niz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Do zobowigzan krétkoterminowych zalicza sie ogét zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, a takze cato$¢ lub cze$é
zobowigzan, ktdra staje sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Do pozycji ,Zobowigzania krétkoterminowe” zalicza sie w szczegéinosci:

= kredyty i pozyczki otrzymane,

= zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych,

= inne zobowigzania finansowe,

= zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (w tym o okresie wymagalnosci dtuzszym niz 12 miesiecy),
= zaliczki otrzymane na dostawy,

= zobowigzania wekslowe,

= zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen,

= zobowigzania z tytutu wynagrodzen,

= pozostate zobowigzania.

Przez zobowigzanie finansowe rozumie sie zobowigzanie spétki do wydania aktywow finansowych albo do wymiany
instrumentu finansowego z inng spotkg na niekorzystnych warunkach.

Do zobowigzan finansowych zalicza si¢ w szczegoInosci otrzymane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu emis;i
papieréw wartosciowych oraz inne zobowigzania (np. ujemna wycena instrumentéw pochodnych). Zobowigzania
finansowe wprowadza si¢ do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w wartosci godziwej uzyskanej kwoty
lub wartosci otrzymanych innych skiadnikow majatkowych. Zobowigzania finansowe, z wyjatkiem pozycji
zabezpieczajacych, wycenia sie w wysokosci skorygowanej ceny nabycia. Ponadto zobowigzania finansowe
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przeznaczonych do obrotu wycenia sie w wartoSci godziwej. Réznice w wartosci otrzymanych finansowych
sktadnikow aktywdéw, a zobowigzaniem zaptaty za nie sq uwzgledniane w wycenie zobowigzania wedtug
skorygowanej ceny nabycia, np.: pobrana prowizja przy udzielaniu kredytu zmniejsza wysoko$¢ przekazanych spotce
Srodkéw pienigznych. Aktywa i zobowigzania finansowe w bilansie nie moga by¢ kompensowane ze soba.

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych ujmuije sie w ksiegach i wycenia na dzien bilansowy zgodnie z zasadami
opisanymi w punkcie ,Transakcje w walutach obcych”.

6.15. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane s w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacy w szczegélnosci:

= ze Swiadczen wykonanych na rzecz spotki przez kontrahentéw, gdy kwote zobowigzania mozna oszacowaé
w sposob wiarygodny,

= zobowigzku wykonania, zwigzanych z biezacq dziatalnoscia, przysztych $wiadczen wobec nieznanych oséb,
ktorych kwote mozna oszacowac, mimo iz data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana, w tym z tytutu
napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane produkty dtugotrwatego uzytku.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujq stosownie do uptywu czasu w ciezar kosztow
dziatalnosci operacyjnej. Czas i sposéb rozliczania uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztéw,
z zachowaniem zasady ostrozno$ci. Zobowigzania ujete jako bierne rozliczenia miedzyokresowe zmniejszajq koszty
okresu sprawozdawczego, w ktorym stwierdzono, ze zobowigzania te powstaty. Ewentualna nadwyzka warto$ci
rozliczen nad faktycznie poniesionymi kosztami koryguje odpowiednie pozycje kosztéw operacyjnych.

Do rozliczeh miedzyokresowych biernych zalicza sie w szczegoino$ci:

= koszty oszacowanych niezafakturowanych ustug,
= koszty wynikajace z rozliczenia opfat eksploatacyjnych,
= wysoce prawdopodobne inne koszty dotyczace dziatalno$ci operacyjne;.

6.16. Miedzyokresowe rozliczenia przychodow
Miedzyokresowe rozliczenia przychodéw dokonywane sg w celu wykazania przychodéw w okresie, ktdrego dotycza.
Oprocz tego rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja;

= ujemng warto$¢ firmy,

= réwnowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw $rodkéw z tytutu $wiadczen, ktérych wykonanie
nastapi w kolejnych okresach sprawozdawczych,

=  przewidziane do umorzenia zobowigzania do czasu uznania przez banki lub wierzycieli ugody (uktadu)
0 splacie zobowigzan za zrealizowang,

= warto$¢ dotacji otrzymanych na sfinansowanie zakupu $rodkéw trwatych i wartosci niematerialnych
i prawnych.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw trwajace dtuzej niz 12 miesiecy od dnia bilansowego traktowane sg jako
dtugoterminowe.

6.17. Zobowigzania warunkowe
Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktdre powstaje na skutek zdarzen przesztych i ktérego
istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztoSci w momencie wystapienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi
spotka nie ma petnej kontroli).

Zobowigzanie warunkowe nie jest prezentowane w bilansie, ale jest ujawniane w dodatkowych informacjach
i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

6.18. Przychody i zyski
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Przez przychody rozumie sie uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzysci ekonomicznych
o0 wiarygodnie okre$lonej wartosci, w formie zwigkszenia warto$ci aktywow, albo zmniejszenia warto$ci zobowigzan,
ktére doprowadzg do wzrostu kapitatu wltasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny sposéb niz wniesienie
$rodkéw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Gtéwne tytuty przychodéw operacyjnych (w skali grupy kapitatowej) to przychody z realizacji kontraktéw
budowlanych, sprzedazy wytworzonych wyrobow gotowych, najmu powierzchni komercyjnych, a takze Swiadczenia
ustug pomiedzy spdtkami w zwigzku z polityka funkcjonalnego alokowania zadar pomiedzy jednostkami w grupie
kapitatowe;.

Pozostate przychody operacyjne obejmujq przychody zwigzane posrednio z dziatalno$cig operacyjng spotki,
a w szczegolnosci przychody zwigzane:

= zdziatalno$cig socjalng,

= ze zbyciem srodkdw trwatych, Srodkdw trwatych w budowie, warto$ci niematerialnych i prawnych (nadwyzka
ceny sprzedazy nad warto$cig netto zbywanych sktadnikéw majatku),

=z odpisaniem zobowigzan przedawnionych, umorzonych, z wyjatkiem zobowigzan o charakterze
publicznoprawnym nie obcigzajacych kosztow,

= Zrozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

= zrozwigzaniem odpisow aktualizujgcych wartos¢ aktywédw i ich korektami,

= 7 uzyskanymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,

= 7 otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywow, w tym takze Srodkéw pienieznych na inne
cele niz nabycie lub wytworzenie Srodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie albo warto$ci
niematerialnych i prawnych.

Przychody finansowe obejmujg przychody zwigzane z dziatalno$cig finansowa spotki, a w szczegoinosci
przychody zwigzane:

=z uzyskanymi odsetkami od pozyczek udzielonych oraz innych aktywow finansowych,

= 7 przyznanymi dywidendami,

= Zzrozwigzaniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

= zrozwigzaniem odpisow aktualizujgcych warto$¢ aktywow finansowych i ich korektami,

=z uzyskanymi przychodami w zyskach innych jednostek,

= ze zrealizowanymi i naliczonymi na dzien bilansowy dodatnimi réznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka dodatnich nad ujemnymi réznicami kursowymi).

6.19. Koszty i straty
Koszty i straty obejmujg uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie sprawozdawczym korzysci ekonomicznych,
0 wiarygodnie okre$lonej wartosci, w formie zmniejszenia wartosci aktywéw, albo zwiekszenia wartosci zobowigzan
i rezerw, ktore doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wiasnego lub zwigkszenia jego niedoboru w inny sposdb niz
wycofanie $rodkéw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Koszty dziatalno$ci ujmowane sg zgodnie z zasadg wspdtmiernosci do osigganych przychodow.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej obejmujg ogét kosztdw zwigzanych z funkcjonowaniem spotki i prowadzong przez
nig dziatalnoscig. Spotka ewidencjonuje koszty zaréwno w uktadzie poréwnawczym, jak i kalkulacyjnym, jednak dla
celow sprawozdawczych wykorzystuje rodzajowy uktad kosztow.

Pozostate koszty operacyjne obejmujg koszty zwigzane posrednio z dziatalnosciq operacyjng spotki,
a w szczegolnosci koszty zwigzane:

=z dziatalnocig socjalng,

= ze zbyciem Srodkow trwatych, srodkéw trwatych w budowie, warto$ci niematerialnych i prawnych (nadwyzka
wartosci netto nad ceng sprzedazy zbywanych sktadnikéw majatkowych),

=  zodpisaniem naleznosci przedawnionych, umorzonych,

= zutworzeniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z utworzeniem odpiséw aktualizujgcych warto$¢ aktywow i ich korektami,

= 7 zaptaconymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,
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= zprzekazaniem nieodpfatnie, w tym w drodze darowizny aktywow, w tym takze $rodkow pienigznych na inne
cele niz nabycie lub wytworzenie $rodkow trwatych, rodkow trwatych w budowie albo wartosci
niematerialnych i prawnych.

Koszty finansowe obejmujg koszty zwigzane z dziatalnoscig finansowg spotki, a w szczegoinosci koszty zwigzane:

= 7 naliczonymi odsetkami od kredytéw i pozyczek oraz od innych zobowigzan finansowych, nie podlegajacych
kapitalizacii,

= zutworzeniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z utworzeniem odpiséw aktualizujgcych warto$¢ aktywdw finansowych i ich korektami,

= ze zrealizowanymi i naliczonymi na dzien bilansowy ujemnymi réznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka ujemnych nad dodatnimi réznicami kursowymi).

6.20. Transakcje w walutach obcych
Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia odpowiednio po kursie:

= faktycznie zastosowanym w tym dniu, wynikajacym z charakteru operacji - w przypadku sprzedazy lub kupna
walut oraz zaptaty nalezno$ci lub zobowigzan,

= $rednim ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien
- w przypadku zaptaty naleznosci lub zobowigzan, jezeli nie jest zasadne zastosowanie kursu, o ktérym mowa
w punkcie powyzej, a takze w przypadku pozostatych operacji.

Pozycie aktywow i zobowigzan wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy
po obowigzujacym na ten dzien Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Jezeli aktywa i pasywa sg wyrazone w walutach, dla ktérych Narodowy Bank Polski nie ogtasza kursu, to kurs tych
walut okre$la sie w relacji do wskazanej przez spétke waluty odniesienia, ktdrej kurs jest ogtaszany przez Narodowy
Bank Polski.

Réznice kursowe powstate na dzien wyceny sktadnikow aktywow i pasywdw wyrazonych w walutach obcych, oraz
przy zaptacie nalezno$ci i zobowigzan w walutach obcych, jak rowniez sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio do
przychodow lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
$rodkow trwatych, Srodkéw trwatych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

6.21. Opodatkowanie
Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego obejmuje podatek dochodowy od oséb prawnych ustalony zgodnie
z zasadami przewidzianymi w przepisach podatkowych.

W zwigzku z przejsciowymi réznicami miedzy wykazywana w ksiegach rachunkowych warto$cig aktywdw i pasywéw
aich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przyszto$ci, spotka tworzy rezerwe
i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérego jest podatnikiem.

Warto$¢ podatkowa aktywow jest to kwota wptywajaca na pomniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego
w przypadku uzyskania z nich, w sposdb po$redni lub bezposredni, korzy$ci ekonomicznych. Jezeli uzyskanie
korzysci ekonomicznych z tytutu okre$lonych aktywéw nie powoduje pomniejszenia podstawy obliczenia podatku
dochodowego, to warto$¢ podatkowa aktywow jest ich wartoScig ksiegowa.

Warto$cig podatkowg pasywow jest ich warto$¢ ksiegowa pomniejszona o kwoty, ktére w przysztosci pomniejsza
podstawe podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysoko$ci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przej$ciowymi, ktére spowodujg przysztosci
zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej
przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 79 z 257



Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic,
ktére spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysoko$¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje cze$¢ biezacq
i cze$¢ odroczona. Wykazywana w rachunku zyskow i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem
rezerw i aktywdw z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

6.22. Wynik finansowy
Na wynik finansowy netto sktadaja sie:

= wynik dziatalno$ci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychoddw i kosztéw operacyjnych (posrednio
zwigzanych z dziatalno$cig operacyjng spotki),

= wynik operacji finansowych,

= obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego podatnikiem jest
spotka, i ptatnosci z nimi zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséow.
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SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 30.06.2020 . 31.12.2019r.
A AKTYWA TRWALE 185 893 248,95 182 622 811,96
| Wartosci niematerialne i prawne 1 0,00 2 389,92
1 Koszty zakoriczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2 Warto$¢ firmy 0,00 0,00
3 Inne warto$ci niematerialne i prawne 0,00 2 389,92
4 Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
I Wartos¢é firmy jednostek podporzadkowanych 2584 926,93 2889 036,93
1 Warto$¢ firmy — jednostki zalezne 2584 926,93 2889 036,93
2 Wartos¢ firmy — jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
Il Rzeczowe aktywa trwate 2,5 13557 860,19 11021 758,17
1 Srodki trwate 5 346 180,63 4903 535,66
a grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 1653 664,78 778 719,56
c urzadzenia techniczne i maszyny 172 585,88 224 228,76
d $rodki transportu 3068 050,88 339911212
e inne $rodki trwate 451 879,09 501 475,22
2 Srodki trwate w budowie 8211 679,56 6118 222,51
3 Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV Naleznosci dtugoterminowe 136 462,00 136 462,00
1 Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 Od pozostatych iednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3 Od jednostek pozostatych 136 462,00 136 462,00
\ Inwestycje dtugoterminowe 3 158 698 610,37 160 644 670,43
1 Nieruchomosci 157 698 110,37 158 200 445,14
2 Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 Dlugoterminowe aktywa finansowe 1000 500,00 2444 22529
a w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatvch iednostkach, w ktérvch iednostka posiada zaanaazowanie w kapitale 1000 500,00 1000 500,00
c w pozostatych jednostkach 0,00 144372529
2 Inne inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
Vi Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 10 915 389,46 7928 494,50
1 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9269 624,53 7500 390,51
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 1645 764,93 428 103,99
B AKTYWA OBROTOWE 350 264 449,12 318 126 095,55
| Zapasy 4,5 227 630 346,84 184 312 745,69
1 Materiaty 0,00 240 000,00
2 Pétprodukty i produkty w toku 142 252 638,34 149 507 361,96
3 Produkty gotowe 62 546 819,02 33848 135,14
4 Towary 5237,98 523798
5 Zaliczki na dostawy 22 825 651,50 712 010,61
Il Naleznosci krétkoterminowe 5 46 619 586,69 46 587 859,76
1 Naleznosci od jednostek powiazanych 0,00 339 747,53
a z tytulu dostaw i ustug, o okresie spiaty: 0,00 339 747,53
- do 12 miesiecy 0,00 234 410,26
- powvzei 12 miesiecv 0.00 105 337.27
b Inne 0,00 0,00
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
a z tytutu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b Inne 0,00 0,00
3 Naleznosci od pozostatych jednostek 46 619 586,69 46 248 112,23
a z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 38414 339,13 42 155 261,20
- do 12 miesiecy 30 787 665,56 37103 308,79
- powyzej 12 miesiecy 7626 673,57 5051 952,41
b z tytul}u poda’tkc.)w, dOt,aCJI, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych 472960121 3043 094,48
oraz innych $wiadczen
¢ Inne 3475646,35 1049 756,55
d dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00
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SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA - C.D.

Lp. “Tytut Nr Stan na Stan na
noty 30.06.2020 . 31.12.2019r.

Il Inwestycje krotkoterminowe 67 559 556,89 82 552 546,50
1  Krétkoterminowe aktywa finansowe 67 559 556,89 82552 546,50
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostatych jednostkach 4824 310,71 2824 293,93
¢ $rodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 18 62 735 246,18 79 728 252,57
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 60 547 834,31 76 921 504,47
- inne $rodki pieniezne 2187 411,87 2806 748,10
- inne aktywa pienigzne 0,00 0,00
2 Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00
IV Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 8454 958,70 4672 943,60
C  NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00
D UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 536 157 698,07 500 748 907,51
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SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 30.06.2020 r. 31.12.2019r.
A KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 196 744 772,12 198 793 296,09
| Kapitat (fundusz) podstawowy 6 171 600 000,00 171 600 000,00
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 7 42650 071,30 31971 109,46
- nadwyzka warto$ci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad warto$cig nominaing, 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej 0,00 0,00
IV Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowg, (statutem) spétki 0,00 0,00
- na udzialy (akcje) wtasne 0,00 0,00
V' Zysk (strata) z lat ubiegtych 7 (15 456 775,21) (15 733 447,56)
VIl Zysk (strata) netto 7 (2048 523,97) 10 955 634,20
IX  Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
B KAPITALY MNIEJSZOSCI 9789 193,22 10 733 333,35
C  UJEMNA WARTOSC FIRMY JEDNOSTEK ZALEZNYCH 16 981 909,66 17 685 009,63
D ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 312 641 823,07 273 537 268,44
| Rezerwy na zobowigzania 10429 039,29 10 608 014,06
1  Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7094 925,57 7004 841,13
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 8 323 991,00 323991,00
- dtugoterminowa 26 573,00 26 573,00
- krétkoterminowa 297 418,00 297 418,00
3 Pozostate rezerwy 8 3010122,72 327918193
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 3010122,72 3279181,93
Il Zobowiazania diugoterminowe 9 127 605 372,38 67671 775,17
1 Wobec jednostek powigzanych 32 855 264,42 18 461 821,72
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
3 Wobec pozostatych jednostek 94 750 107,96 49209 953,45
a  kredyty i pozyczki 93 072 464,20 46 939 826,71
b ztytulu emisji duznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
C  inne zobowigzania finansowe 721 051,63 73333281
d  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e  Pozostate 956 592,13 1536 793,93
Il Zobowiazania krétkoterminowe 9 79 161 525,41 119 683 820,21
1 Wobec jednostek powigzanych 1000 067,84 0,00
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 67,84 0,00
- do 12 miesiecy 67,84 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b Inne 1000 000,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b Inne 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek 78 161 457,57 119 683 820,21
a  kredyty i pozyczki 7397 933,06 44 856 715,10
b ztytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych 13 125 966,38 12 944 084,42
C  inne zobowigzania finansowe 2917 846,40 1290 470,71
d  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalno$ci: 52 365 511,79 57 455 057,37
- do 12 miesigcy 35774 514,53 47 604 482,00
- powyzej 12 miesiecy 16 590 997,26 9850 575,37
e  zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g  ztytulu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 117181594 1637 778,73
h ztytulu wynagrodzen 0,00 473472
i Inne 1182 384,00 1494 979,16
3 Fundusze specjalne 0,00 0,00

SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA - C.D.
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Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 30.06.2020 . 31.12.2019r.
IV Rozliczenia migdzyokresowe 11 95 445 885,99 75573 659,00
1 Ujemna warto$c firmy 0,00 0,00
2 Inne rozliczenia migdzyokresowe 95 445 885,99 75573 659,00
- dtugoterminowe 11255 517,98 1830 419,50
- krotkoterminowe 84190 368,01 73743 239,50
PASYWA RAZEM 536 157 698,06 500 748 907,51
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiggowa Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 r.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

Lp. Tytut Nr  Wykonanie za okres  Wykonanie za okres
noty  01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
A Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 151 038 542,21 129 709 210,97
- od jednostek powigzanych nieobjetych metodg konsolidacji petnej lub metodq 0.00 0.00
proporcjonalng ' '
| Przychody netto ze sprzedazy produktow 12 139 897 864,84 122 962 173,56
Il Zm|ana stanu produktéw (zwigkszenie - warto$¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$¢ 1077331174 6745537 41
ujemna)
Il Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 12 367 365,62 1500,00
B Koszty dzialalnosci operacyjnej 148 587 973,43 122 375 704,66
| Amortyzacja 3376 589,60 1455 222,30
Il Zuzycie materiatow i energii 23 867 347,47 15094 415,42
Il Ustugi obce 109 139 523,19 98 000 671,08
IV Podatki i optaty, w tym: 2677 369,03 2 388 361,35
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V' Wynagrodzenia 6 689 665,90 3532 461,57
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 1552 533,60 879 769,91
- emerytalne 681 250,73 194 081,71
VIl Pozostate koszty rodzajowe 1043 449,64 1024 803,04
VIl Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 241 495,00 0,00
C  Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 2450 568,78 7 333 506,32
D  Pozostate przychody operacyjne 13 2200 688,59 128 507,98
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 1293 169,40 16 260,16
Il Dotacje 31672,08 23184,84
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 30219,92 1309,56
IV Inne przychody operacyjne 845 627,19 87 753,42
E  Pozostate koszty operacyjne 14 454 605,20 666 161,79
| Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 238592 396 867,70
Il Inne koszty operacyjne 452 219,28 269 294,09
F  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 4196 652,17 6 795 852,50
G  Przychody finansowe 15 1253 376,61 2812 895,30
| Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a  od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il Odsetki, w tym: 1197 416,61 1827 705,56
- od jednostek powigzanych 862 798,78 1490 767,17
Il Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
V' Inne 55 960,00 985 189,74
H  Koszty finansowe 16 7106 978,68 1245 235,68
| Odsetki, w tym: 1739 007,99 1111 238,90
- dla jednostek powigzanych 16 855,33 0,00
Il Strata ze zbycia inwestycji, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci inwestycji 379 574,76 0,00
IV Inne 4988 395,15 133 996,78
| Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw jednostek 0,00 0,00
J  Zysk (strata) z dziatalno$ci gospodarczej (F+G-H) (1 656 949,90) 8363 512,12
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY) - C.D.

Lp. Tytut Nr  Wykonanie zaokres  Wykonanie za okres
noty  01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
K Odpis wartosci firmy 304 110,00 0,00
I Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 304 110,00 0,00
Il Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
L Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
| Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00
Il Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
M  Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda 0.00 0,00
praw wlasnosci '
N Zysk (strata) brutto (I£J-K+L£M) (1961 059,90) 8363 512,12
O  Podatek dochodowy 17 (468 395,80) 1950 660,77
P Pozostate obowiazkowe zmniejszenie zysku (zwigkszenia straty) 0,00 0,00
R Zyski (straty) mniejszosci 555 859,87 879 865,29
S Zysk(strata) netto (N-O-P£R) (2 048 523,97) 5532 986,05
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiggowa

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 .

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
A Przeptywy srodkow pienieznych z dziafalnosci operacyjnej
| Zysk (strata) netto (2 048 523,97) 5532 986,05
Il Korekty razem (26 065 946,05) 519 154,86
1 Zyski (straty) mniejszosci 555 859,87 879 865,29
2 Zysk (strata) z udziatow (akeji) w jednostkach wycenianych metodg praw wiasno$ci 0,00 0,00
3 Amortyzacja 3376 589,58 1465 222,00
4 Odpisy wartosci firmy 304 110,00 0,00
5  Odpisy ujemnej wartosci firmy 348 946,84 0,00
6 Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 4735 393,06 (999 582,71)
7 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2604 843,56 1559 320,35
8  Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (1231 434,96) 75151,34
9 Zmiana stanu rezerw (178 974,77) (949 757,97)
10 Zmiana stanu zapaséw (43192 608,54) (17 166 405,55)
11 Zmiana stanu naleznosci (31726,93) (7 687 439,50)
12 Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (6452 972,21) 342 407,59
13 Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 13103 316,93 23139 284,34
14 Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej (7 288,48) (138910,32)
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+l1) (28 114 470,02) 6052 140,91
B Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
| Wplywy 2270 000,00 16 260,16
1 Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 0,00 16 260,16
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 2200 000,00 0,00
3 Zaktywow finansowych, w tym: 70 000,00 0,00
a  w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostatych jednostkach 70 000,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych 70 000,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- spfata udzielonych pozyczek dfugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 0,00 0,00
- inne wplywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
4 Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00
Il Wydatki (8 882981,57) (80 923 024,44)
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych (1533 011,08) (16 133 574,20)
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne (5349 970,49) (64 289 450,24)
3 Naaktywa finansowe, w tym: (500 000,00) 0,00
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostatych jednostkach (500 000,00) 0,00
- nabycie aktywdw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dfugoterminowe (500 000,00) 0,00
4 Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom) (1500 000,00) (500 000,00)
5 Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+ll) (6612 981,57) (80906 764,28)
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA) - C.D.

Lp. Tytut Nr  Wykonanie za okres  Wykonanie za okres
noty  01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
C  Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci finansowej
I Wplywy 21884 618,38 61 767 890,98
1 Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz
doptat do kapitatu 0.00 0,00
2 Kredyty i pozyczki 20 387 255,38 61767 890,98
3 Emisja dluznych papierow warto$ciowych 0,00 0,00
4 Inne wptywy finansowe 1497 363,00 0,00
Il Wydatki (4584 884,21) (5906 078,97)
1 Nabycie udziatow (akcji) wiasnych 0,00 0,00
2 Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
3 Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4 Splaty kredytow i pozyczek (2 864 423,23) (3948 421,34)
5 Wykup diuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
6  Ztytulu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7 Platnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (247 521,99) 0,00
8  Odsetki (1472 938,99) (1957 657,63)
9 Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I+Il) 17299 734,17 55861 812,01
D  Przeplywy pienigzne netto razem (A.llI+B.III+C.lII) (17 427 717 ,42) (18 992 811,36)
E  Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym (17 427 717 ,42) (18 992 811,36)
- Zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F  Srodki pieniezne na poczatek okresu 76 745 611,27 66 167 247,82
G  Srodki pienigzne na koniec okresu (F+D), w tym 18 59 317 893,85 47 174 436,46
- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania 2187 411,87 1437 945,97
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 .
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ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-31.12.2019 r.
| Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu 198 793 296,09 187 837 661,89
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- Korekty btedow podstawowych 0,00 0,00
la  Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu po korektach 198 793 296,09 187 837 661,89
1  Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a  Zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu emisji udziatéw (akcji) 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracji udziatéw (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
b Zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu umorzenia udziatow (akcji) 0,00 0,00
1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
2 Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 31971 109,49 27 628 026,53
2.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 10678 961,81 4343 082,96
a  Zwiekszenie 20 491 286,47 5094 804,17
- Z tytutu podziatu zysku 6 737 068,68 5105 273,17
- reklasyfikacji kapitatu zapasowego na zysk (straty) z lat ubiegfych 13753 717,79 0,00
- Z tytutu dokonanych uproszczen konsolidacyjnych 500,00 0,00
- korekta bfedéw podstawowych 0,00 (10 469,00)
b Zmniejszenie 9812 324,66 75172121
- reklasyfikacji kapitatu zapasowego na zysk (straty) z lat ubiegfych 9812 324,66 0,00
- Z tytutu pokrycia straty 0,00 75172121
2.2 Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 42 650 071,30 31971 109,49
3 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1  Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a  Zwiekszenie 0,00 0,00
b Zmniejszenie 0,00 0,00
3.2 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4 Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
4.1  Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a  Zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu niezarejestrowanej na dzieri bilansowy warto$ci podwyzszenia kapitatu w Jednostce 0.00 0.00
Dominujacej ' '
b Zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracji udziatéw (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
4.2 Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
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ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM - C.D.

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-31.12.2019 r.
5  Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu (4777 813,40) (11 390 364,64)
5.1 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- Korekty btedow podstawowych 0,00 0,00
5.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 0,00 0,00
zwigkszenie 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
5.3  Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4  Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu (4777 813,40) (11390 364,64)
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfedéw podstawowych 0,00 0,00
5.5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach (4777 813,40) (11390 364,64)
a  zwigkszenie (20 491 286,47) (5094 804,17)
- Z tytutu przeniesienia zysku na kapitat zapasowy (6 737 068,68) (5105 273,17)
- reklasyfikacji kapitatu zapasowego na zysk (straty) z lat ubiegtych (13753 717,79) 0,00
- korekta bledéw podstawowych 0,00 10 469,00
- Z tytutu dokonanych uproszczen konsolidacyjnych (500,00) 0,00
b zmniejszenie (9 812 324,66) 75172121
- Z tytutu pokrycia strat kapitatem zapasowym 0,00 75172121
- reklasyfikacji kapitatu zapasowego na zysk (straty) z lat ubiegtych (9 812 324,66) 0,00
5.6  Strata z lat ubiegtych na koniec okresu (15456 775,21) (15 733 447,60)
5.7 Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu (15 456 775,21) (15 733 447,60)
6  Zysk (strata) netto (2048 523,97) 10 955 634,20
a  zysknetto (2048 523,97) 10 955 634,20
b strata netto 0,00 0,00
C  odpisy z zysku 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu 196 744 772,12 198 793 296,09
Il Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia 196 744 772,12 198 793 296,09
straty)
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 .
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Nota nr 1

Wartosci niematerialne i prawne

1) Zmiany w wartosciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2019-31.12.2019

Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakoniczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne
Wartos$¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 248 360,93 0,00 248 360,93
a  Zwiekszenia 0,00 0,00 5139,00 0,00 5139,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
2  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 243 509,93 0,00 243 509,93
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 0,00 241 053,41 0,00 241 053,41
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 10 056,60 0,00 10 056,60
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
4 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 241 120,01 0,00 241 120,01
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmnigjszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek 0,00 0,00 7 307,52 0,00 7 307,52
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 2 389,92 0,00 2 389,92
2) Zmiany w wartosciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2020-30.06.2020
Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne
Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 0,00 243 509,93 0,00 243 509,93
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 2599,00 0,00 2599,00
b Zmnigjszenia 0,00 0,00 17 507,95 0,00 17 507,95
2 Bilans zamknigcia 0,00 0,00 228 600,98 0,00 228 600,98
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 0,00 241 120,01 0,00 241 120,01
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 4989,00 0,00 4 989,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 17 508,03 0,00 17 508,03
4 Bilans zamknigcia 0,00 0,00 228 600,98 0,00 228 600,98
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmnigjszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 0,00 2 389,92 0,00 2 389,92
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Nota nr 2
Srodki trwate i Srodki trwate w budowie

1) Zmiany w stanie srodkow trwatych i Srodkow trwatych w budowie 01.01.2019-31.12.2019
Budynki, lokale Urzadzenia ? . . . < n
Lp. Tytut Grunty i);biekty tecr?niczne SICiL (LRI Sl L] trw.ale
L . transportu trwate w budowie
inzynierii i maszyny
ladowej
Wartos¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 1077 394,99 668 346,54 3900 066,60 2138 028,28 39016 135,52
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 126 768,39 2215926,80 513 502,75 85488 679,22
b Zmniejszenia 0,00 0,00 22 328,25 69 880,39 43261,23 118 386 592,22
2 Bilans zamkniecia 0,00 1077 394,99 772 786,68 6046 113,01 2 608 269,80 6118 222,52
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 266 136,59 474 346,18 1581 276,12 1902 675,50 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 32538,84 95017,35 1135 605,16 247 380,31 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 20 805,61 69 880,39 43 261,23 0,00
4 Bilans zamkniecia 0,00 298 675,43 548 557,92 2 647 000,89 2 106 794,58 0,00
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 811 258,40 194 000,36 2318 790,48 235352,78 39016 135,52
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 778 719,56 224 228,76 339911212 501 475,22 6118 222,51
2) Zmiany w stanie Srodkéw trwatych i Srodkéw trwatych w budowie 01.01.2020-30.06.2020
Budynki, lokale Urzadzenia " . . . < .

Lp. Tytut Grunty i):)biekty tecr?niczne Srodki Inne srodki Srodki teraIe
A . transportu trwate w budowie
inzynierii i maszyny

ladowej

Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 1077 394,99 772 786,68 6 046 113,01 2 608 269,80 6118 222,52
a  Zwigkszenia 0,00 908 274,90 243 707,33 463 680,89 75 433,46 2093 457,04
b Zmniejszenia 0,00 28175,04 32168,01 0,00 0,00 0,00
2 Bilans zamkniecia 0,00 1957 494,85 984 326,00 6 509 793,90 2 683 703,26 8211 679,56

Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 298 675,43 548 557,92 2 647 000,89 2 106 794,58 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 22749,01 295 350,21 794 742,13 125 029,59 0,00
b Zmniejszenia 0,00 17 594,37 32168,01 0,00 0,00 0,00
4  Bilans zamkniecia 0,00 303 830,07 811 740,12 3441 743,02 223182417 0,00

Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartosé netto na poczatek 0,00 778 719,56 224 228,76 339911212 501 475,22 6118 222,51
8 Warto$¢ netto na koniec okresu 0,00 1 653 664,78 172 585,88 3068 050,88 451 879,09 8211 679,56
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3) Wartos¢ netto sSrodkow trwatych uzywanych na podstawie umoéw najmu, dzierzawy lub leasingu

Warto$¢ netto Srodkéw trwatych uzywanych na podstawie uméw leasingu finansowego na dzieh 30 czerwca 2020 roku wynosi
2.866.461,64 zt.

Warto$¢ poczatkowa Srodkow trwatych uzywanych na podstawie umoéw najmu, dzierzawy lub leasingu operacyjnego na dzien
30 czerwca 2020 roku wynosi 801.571,79 zt.

4) Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa
wiasnosci budynkow i budowli

Na dziern 30 czerwca 2020 roku nie wystepowaty zobowigzania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wtasno$ci budynkéw i budowli.

Nota nr 3
Inwestycje dtugoterminowe

1) Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych 01.01.2019-31.12.2019

Lp. Tytut Nieruchomosci . W.artoéf:i Dlugote.rminowe Inne inwestycje Inwestycje diugoterminowe
niematerialne i prawne aktywa finansowe dtugoterminowe razem
1 Bilans otwarcia 40 135 346,83 0,00 2339 224,92 0,00 42 474 571,75
2 Zwiekszenia 122 207 884,84 0,00 105 000,37 0,00 122 312 885,21
a  zakup / utworzenie 3315919,10 0,00 0,00 0,00 3315919,10
b Darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ Pozostate 118 891 965,74 0,00 105 000,37 0,00 118 996 966,11
3 Zmniejszenia 4142 786,53 0,00 0,00 0,00 4142 786,53
a Sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ Amortyzacja 3413570,85 0,00 0,00 0,00 3413570,85
d  Pozostale 729 215,48 0,00 0,00 0,00 729 215,48
4 Bilans zamkniecia 158 200 445,14 0,00 2444 225,29 0,00 160 644 670,43
2) Zmiany w stanie inwestycji dlugoterminowych 01.01.2020-30.06.2020
Lp. Tytut e, _ W_artoéf:i Dlugote_rminowe Inne inwe§tycje Inwesty'cje
niematerialne i prawne aktywa finansowe diugoterminowe diugoterminowe
razem
1 Bilans otwarcia 158 200 445,14 0,00 244422529 0,00 160 644 670,43
2 Zwigkszenia 4206 444,42 0,00 0,00 0,00 4206 444,42
a  zakup / utworzenie 4206 444,42 0,00 0,00 0,00 4206 444,42
b Darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ Pozostate 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 Zmniejszenia 4708 779,19 0,00 1443 725,29 0,00 6152 504,48
a Sprzedaz 646 091,33 0,00 0,00 0,00 646 091,33
b Likwidacja 264 647,29 0,00 0,00 0,00 264 647,29
¢ Amortyzacja 2693 394,99 0,00 0,00 0,00 2693 394,79
d  Pozostale 1104 645,38 0,00 1443 725,29 0,00 2548 370,67
4  Bilans zamknigecia 157 698 110,37 0,00 1000 500,00 0,00 158 698 610,37
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W 2020 roku sg prowadzone prace modernizacyjne w budynkach Spotki Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0., ktdre prezentowane sq
w sprawozdaniu finansowym jako nieruchomosci, przewidywany termin oddania do uzytkowania powierzchni objetych pracami
modernizacyjnymi szacuje sie na ostatni kwartat 2020 roku. Ponadto w 2020 roku byty kontynuowane prace modernizacyjne
w budynkach biurowych HOL 7.7, kt6re zostaty oddanie do uzytkowania dnia 30 kwietnia 2020 roku.

3) Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie

taczna warto$¢ gruntéw uzytkowanych wieczy$cie na dziert 30.06.2020 roku wynosi 28.839.402,22 zt

Nota nr 4
Zapasy

1) Zmiany w stanie zapaséw

Lp. Tytut Materiaty Pétprodukty Produkty gotowe Towary Zaliczki na dostawy
i produkty w toku
1 Bilans otwarcia 240 000,00 149 507 361,96 33848 135,14 5237,98 712 010,61
2 Zwigkszenia 0,00 47105 785,17 54 361 671,75 0,00 22 825 651,50
a  zakup / utworzenie 0,00 44118 047,80 5412,96 0,00 21 600 000,00
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ pozostate 0,00 2987 737,37 54 356 258,79 0,00 1225 651,50
3 Zmniejszenia 240 000,00 54 360 508,79 24996 424,85 0,00 712 010,61
a sprzedaz 240 000,00 0,00 23272 310,71 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ aktualizacja wartosci 0,00 4 250,00 0,00 0,00 0,00
d pozostate 0,00 54 356 258,79 2390677,17 0,00 712 010,61
4  Bilans zamknigcia 0,00 142 252 638,34 62 546 819,02 5237,98 22 825 651,50

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku, wobec zakoriczenia projektow deweloperskich Zielone Zamienie etap Il
i Ornament etapy B3 i B2, dokonano reklasyfikaciji potproduktow i produkcji w toku o skumulowanej wartosci 54.356.258,79 zt
na produkty gotowe. Reklasyfikacje zaprezentowano jako pozostate zwiekszenia produktéw gotowych oraz pozostate
zmniejszenia ptproduktdw i produkcji w toku. W marcu 2020 roku Spdtka WSD SPV 5 Sp. z 0. o zaptacita zaliczke w kwocie
26.556.000 zt brutto na poczet zakupu nieruchomo$ci w Warszawie w dzielnicy Bielany.

W 2018 roku dokonano odpisu aktualizujacego warto$¢ produktéw gotowych na kwote 2.000.000,00 zt. Nieruchomo$¢ w
Skubiance (gm. Serock), po uwzglednieniu odpisu aktualizujgcego na kwote 2.000.000 zt zostata wyceniona na kwote 6,8 min
zt. W ocenie Zarzadu powyzsza kwota odpowiada cenie mozliwej do uzyskania. Grupa planuje dokonanie sprzedazy
powyzszej nieruchomosci. Cena sprzedazy nie powinna odbiega¢ od wyceny bilansowe;j tej nieruchomosci, jednakze na dzien
podpisania niniejszego sprawozdania nie podpisano zadnych wigzgcych dokumentéw w tym wzgledzie.

2) Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie

taczna warto$¢ gruntéw uzytkowanych wieczy$cie na dzierh 30.06.2020 roku wynosi 69.725.056,88 zt

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 94 z 257




Nota nr5

Kapitat podstawowy

Udziatowiec llo$¢ udziatow Warto$¢ nominalna Wartos¢ nominalna Udziat % w kapitale Udziat % w liczbie
Alphington Limited 343 200 500,00 171 600 000,00 100% 100%
RAZEM 171 600 000,00 100% 100%

W okresie, za ktory sporzadzono niniejsze sprawozdanie nie wystapity zmiany w warto$ci kapitatu podstawowego, ani zmiany
w strukturze udziatowcow.

Nota nr 6
Proponowany podziat wyniku finansowego

Tytut Wartos¢
Skonsolidowany wynik finansowy za biezacy okres (2048 523,97)
Nie podzielone wyniki za lata poprzednie (15 456 775,21)
Podziat:
Pokrycie z zyskow lat przyszlych (17 505 299,18)
Wynik nie podzielony 0,00
Nota nr 7
Rezerwy na zobowiazania
L Cel reze Stan na Zwigkszenia Zmniejszenia Stan na
P wy 311220191, w ciagu roku weiaguroku  30.06.2020.
1 Rezerwa na niewykorzystane urlopy 297 418,00 0,00 0,00 297 418,00
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 26 573,00 0,00 0,00 26 573,00
3 Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1809 131,23 0,00 0,00 1809 131,23
4 Pozostate rezerwy 1470 050,70 221180,79 490 240,00 1200 991,49
RAZEM 3603172,93 221 180,79 490 240,00 3334113,72
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Nota nr 8
Zobowiazania dtugoterminowe i zobowiazania krétkoterminowe

L Tytut wedtug pozycji Stan na 30.06.2020 r. Stan na 31.12.2019 .
P bilansu dolroku 1rok-3lata 3-5lat  powyzej5 dolroku 1rok-3lata 3-5lat  powyzej5
lat lat

o EEE JITEE 67,863 1919589360 13659 370,82 0,00 000 1846182172 0,00 0,00
powiazanych

a  kredyty i pozyczki 0,00 19195893,60 13659 370,82 0,00 000 1846182172 0,00 0,00

b ztytulu dostaw i ustug 67,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

¢z tytlu+ul emisy dI’u;nych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papierow wartosciowych

d inne zobowigzania
finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego

e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wobec pozostatych

2 jednostek, w ktérych
. q 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada
zaangazowanie

a  kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

b ztytulu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

¢z tyt.um, emisy d',u;nyCh 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papierow wartosciowych

d inne zobowiazania
finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego

e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

etV 60398 644,37 2756709554 4196729153 41806718,15 108 195 466,11 1325119548 5061934,95 40 747 398,39

jednostek
a  kredyty i pozyczki 7397 933,06 9477356,98 41788389,07 4180671815 44856 715,10 6192 428,32 0,00 40 747 398,39
b ztytulu dostaw i ustug 3577451453 16590 997,26 0,00 0,00 47604 482,00 4961377,25 4889198,12 0,00
¢z tytlu+u’ emisf dl'u;nych 13 125 966,38 0,00 0,00 0,00 12944 084,42 0,00 0,00 0,00
papieréw warto$ciowych
d inne zobowiazania
finansowe, w tym z tytutu 2917 846,40 721 051,63 0,00 0,00  1290470,71 733 332,81 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 1182 384,00 777 689,67 178 902,46 0,00 149971388 1364 057,10  172736,83 0,00
RAZEM 60398712,20  46762989,14 55626662,35 4180671815 10819546611  31713017,20 506193495 40747 398,39

W ramach zobowigzan finansowych Grupa Kapitatowa prezentuje miedzy innymi pozyczki od udziatowca, inwestycyjne kredyty
bankowe, zobowigzania z tytutu leasingu oraz zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligaciji:

e seria C - wyemitowano 130.000 obligacji o warto$ci nominalnej 100 zt kazda, odsetki wyptacane kwartalnie,
oprocentowanie wynosi WIBOR 3M + 4,4%;
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Nota nr 9
Wykaz zobowigzan pozabilansowych zabezpieczonych na majatku spétek Grupy Kapitatowej

e petnomocnictwa do rachunkéw bankowych;

e petnomocnictwa do sprzedazy lokali;

e hipoteki na nieruchomosciach o tacznej wartosci 116.419.000 ztotych i 36 274 000 euro;

e cesje wierzytelno$ci, w szczeg6lnosci z umdw najmu i umow ubezpieczen;

o $rodki pieniezne zablokowane jako rezerwa obstugi dtugu;

e zastawy finansowe na udziatach;

e  zastawy finansowe na rachunkach bankowych;

e  zastawy rejestrowe na udziatach;

e  zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych;

o  zastawy rejestrowe na zbiorze rzeczy i praw z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia;

e umowy cesji praw, w szczegoino$ci z kontraktéw budowlanych i uméw ubezpieczenia;

e umowy podporzadkowania wierzytelnosci;

e umowy wsparcia projektdw, poreczenia i umowy podporzadkowania;

e weksle oraz udzielone gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy lub usuniecia usterek w okresie gwarancji:
weksle na kwote ok. 4 443 tys. zt i gwarancje na kwote ok. 21 737 tys. zt. — dotyczy zwyczajowych zabezpieczen
udzielonych w toku dziatalnosci w zakresie budownictwa;

e weksle z tyt. administrowania samochodéw na kwote ok. 513 tys.

e  kaucje gwarancyjne do umowy gwarancji ubezpieczeniowej do kwoty 6.194.875,00 zt

e  zabezpieczenie w postaci o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania
cywilnego;

e jedna gwarancja udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego do 60% kwoty kredytu (zabezpieczona wekslem
in blanco i deklaracjg wekslowa)

Nota nr 10
Rozliczenia miedzyokresowe

Lp. Tytut Stan na 30.06.2020 r. Stan na 31.12.2019r.
1  Dilugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11 255 517,98 1830 419,50
a  nabycia finansowane $rodkamiz ZFRON 0,00 0,00
b przychody przysztych okresow 11255 517,98 1830 419,50
C  zwrot poniesionych naktadéw na inwestycje z ZFRON 0,00 0,00
2 Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 84190 368,01 73 743 239,50
a  przychody przysztych okresow 64701 732,81 56 992 238,60
b rozliczenia z tytutu wyceny kontraktéw budowlanych 18 868 800,48 16 660 636,39
¢ Pozostate 619 834,72 90 364,51
RAZEM 95 445 885,99 75573 659,00
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Nota nr 11
Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatow

1) Struktura rzeczowa

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
1  Przychody netto ze sprzedazy ustug, w tym: 139 897 864,84 122 962 173,56
a  sprzedaz ustug budowlanych 104 125 640,47 92 635 412,69
b sprzedaz lokali, miejsc postojowych i komorek lokatorskich 25332818,14 23465 112,33
C  sprzedaz ustug najmu 10 329 303,03 5821 773,17
d  pozostata sprzedaz 110 103,20 1039 875,37
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 367 365,62 1 500,00
a towary 367 365,62 1500,00
b materiaty 0,00 0,00
RAZEM 140 265 230,46 122 963 673,56
2) Struktura terytorialna
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-30.06.2020 r. 01.01.-30.06.2019 r.
1  Przychody netto ze sprzedazy produktow 140 265 230,46 122 963 673,56
a Kra 140 265 230,46 122 963 673,56
b Eksport 0,00 0,00
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00
a Kra 0,00 0,00
b Eksport 0,00 0,00
RAZEM 140 265 230,46 122 963 673,56
Nota nr 12
Srodki pienigzne
Lp. Tytut Stan na 30.06.2020r.  Stan na 31.12.2019r.
1 $rodki pieniezne na koniec okresu w rachunku przeptywow pienieznych 59 317 893,85 73 938 863,16
2 S$rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 341735233 2982 641,31
powiemiczych
RAZEM 62 735 246,18 76 921 504,47
Nota nr 13

Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalno$ci zaniechanej w roku obrotowym lub przewidzianej do

zaniechania w roku nastepnym

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku Grupa Kapitatowa nie zaniechata prowadzenia zadnego rodzaju dziatalnosci.
Grupa Kapitatowa nie planuje takze zaniecha¢ zadnego rodzaju dziatalnosci w roku kolejnym.

Nota nr 14
Kursy przyjete do wyceny aktywéw i pasywéw w walutach obcych
Tytut 30.06.2020r.  31.12.2019r.
kurs EUR/PLN 4,4660 4,2585

Do wyceny transakcji ujetych w rachunku zyskow i strat zastosowano kursy wymiany walut obowigzujace

na dzieft dokonania transakcji zgodnie z zasadami opisanymi we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o.

Strona 98 z 257




Nota nr 15
Wynagrodzenie cztonkéw organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku cztonkowie organdw zarzadzajacych spotek Grupy Kapitatowej pobrali
wynagrodzenie w tgcznej kwocie 412.750,62 zt.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organdw nadzorczych.

Nota nr 16
Informacje o transakcjach zawartych przez spoétki z Grupy Kapitatowej na warunkach innych niz rynkowe z osobami
wchodzacymi w skiad organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku, spétki Grupy Kapitatowej nie dokonaly transakcji na warunkach innych niz
rynkowe z osobami wchodzacymi w sktad organow zarzadzajacych.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organéw nadzorczych.

Nota nr 17
Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Wszystkie zdarzenia, jakie nastapity po dniu bilansowym, a dotyczyly okresu sprawozdawczego, zostaty ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Dnia 6 marca 2020 roku zostat podpisany plan podziatu spétki Lesznowola Sp. z 0.0. Istota planowanego podziatu spotki
dzielonej polega na wydzieleniu trzech spétek nowo zawigzanych. Dnia 1 lipca 2020 roku nastapito wydzielenie ZCP do Spétek
Zielone Zamienie Sp. z 0.0. oraz Ornament Szczecin 4 Sp. z 0.0., dnia 31 lipca 2020 roku nastapito wydzielenie ZCP do Spotki
WSD Investment Sp. z 0.0.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie sie¢ choroby COVID-19 (wywotywanej przez koronawirusa SARS-CoV-2) w
wielu krajach, w tym na terenie Polski. Zarzad jednostki dominujacej uwaza takq sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za pierwsze pdtrocze 2020 roku. Wptyw epidemii moze spowodowac, ze
inwestorzy nie bedac pewni przysziosci rynkowej bedg wstrzymywaé lub ogranicza¢ inwestycje, co przetozy sie na
zmniejszona liczbe zaméwien ustug budowlanych. W efekcie moze doj$¢ do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym,
a co za tym idzie réwniez do ograniczenia liczby kontraktéw podpisanych przez spétki budowlane w Grupie Kapitatowej.
Sprzedaz z tytutu ustug budowlanych moze ulec zmniejszeniu o 30%-50% w ciagu 2-3 najblizszych lat. W pozostatej czgsci
dziatalno$ci Grupy kierownictwo sp6tki dominujgcej nie oczekuje istotnego wptywu epidemii na dziatalno$¢ w 2020 roku. Na
dzieni publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad monitoruje sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych
oraz na rynku budowlanym.
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Nota nr 18
Zmiana zasad (polityki) rachunkowos$ci w roku obrotowym

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku nie dokonywano zmian w polityce rachunkowosci Grupy Kapitatowe;.

Nota nr 19
Poréwnywalno$¢ danych finansowych

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku nie wystapity zdarzenia, ktére mogtyby wplyna¢ na poréwnywalno$é danych
finansowych za okres sprawozdawczy i okres poréwnawczy.

Nota nr 20
Informacje o wspoélnych przedsiewzieciach niepodlegajacych konsolidacji

Nie wystepuje.

Nota nr 21
Informacja o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi spotka jako jednostka zalezna

Na dzien 30 czerwca 2020 roku dane finansowe Grupy Kapitatowej objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
spotki Alphington Limited z siedzibg na Cyprze.

Nota nr 22
Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Grupe Kapitalowa uméw nieuwzglednionych w
bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy Grupy
Kapitatowe;.

Na dziert 30 czerwca 2020 roku nie wystepujg umowy, ktére powinny by¢, a nie zostaty uwzglednione w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Nota nr 23
Kwota kosztow zakoriczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku Zadna ze spétek Grupy nie poniosta kosztdw zakoriczonych prac
rozwojowych.

Nota nr 24
Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT

Stan $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach VAT we wszystkich spdtkach objetych sprawozdaniem
skonsolidowanym wynosit 307.403,65 zt.
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Nota nr 25
Informacja o przychodach i kosztach z tytutu bledéw popetnionych w latach ubieglych odnoszonych w roku
obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny

W roku obrotowym nie zostaty rozpoznane tego rodzaju przychody i koszty.

Odstapiono od ujawnien wymogow, ktore nie dotycza lub nie wystepujq w Grupie Kapitatowej White Stone Development.

Nota nr 26
Mozliwos$¢ kontynuacji dziatalnosci

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego Grupa Kapitatowa prowadzi kilka projektow deweloperskich i komercyjnych, kolejne
sg W przygotowaniu. Niezaleznie od powyzszego, waznym elementem Grupy Kapitatowej jest spétka budowlana SPS
Construction Sp. z 0.0., ktéra realizuje kontrakty zaréwno na rzecz Grupy Kapitatowej, jak i na rzecz podmiotow
niepowigzanych. Dnia 20 wrze$nia 2019 roku Spotka White Stone Development nabyta 70% udziatéw o w Spétce MAAT 4 Sp.
Z 0.0., ktéra jest firmg technologiczna, dziatajacq w obszarze data center, elektroenergetyki, zintegrowanych systemow
bezpieczenstwa i teleinformatyki. Nieruchomosci pod wynajem przynosza oczekiwane dochody i nie ma planéw zmian ich
przeznaczenia w najblizszym czasie. Kredyty udzielone spétkom z Grupy Kapitatowej sg obstugiwane zgodnie z umowami
i Zarzad Jednostki Dominujacej nie widzi zagrozen dla dalszego utrzymania takiego stanu rzeczy. Zobowigzania z tytutu
odsetek od obligacji rowniez sg terminowo regulowane. Majac powyzsze na uwadze, Zarzad Jednostki Dominujace;
jednoznacznie stwierdza, ze Grupa Kapitatowa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, w tym
o najmniej przez 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 wrzesnia 2020 r.
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7.2. Opinia i raport biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok obrotowy 2019

BDO spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. tel.: +48 22 543 16 00

ul. Postepu 12 fax: +48 22 543 16 01

02-676 Warszawa e-mail: office@bdo.pl
— Polska www.bdo.pl

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

dla Zgromadzenia Wspolnikow White Stone Development Sp. z o.0.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej
White Stone Development (,,Grupa”), w ktérej jednostka dominujaca jest White Stone Development Sp.
Z 0.0. ("Jednostka dominujaca”), ktére zawiera skonsolidowany bilans na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz
skonsolidowany rachunek zyskow i strat, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym,
skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za rok zakonczony w tym dniu oraz dodatkowe
informacje i objasnienia (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2019 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy z
dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” - Dz. U. z 2019 r., poz. 351)
oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz umowg
Jednostki dominujacej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjetej
jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow (,,KSB") oraz stosownie do
ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym
(,Ustawa o biegtych rewidentach” - Dz. U. z 2017 r., poz. 1089 z pdzn. zm.). Nasza odpowiedzialnosc
zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnosc
biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych
Rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore majg zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami
i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska
pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych
rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalisSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowid
podstawe dla naszej opinii.

BDO spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k., Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xlll Wydzial Gospodarczy, KRS: 0000729684, REGON: 141222257,
NIP: 108-000-42-12. Biura BDO w Polsce: Katowice 40-007, ul. Uniwersytecka 13, tel.: +48 32 661 06 00, katowice@bdo.pl; Krakow 31-548, al. Pokoju 1, tel.:
+48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 60-650, ul. Pigtkowska 165, tel.: +48 61 622 57 00, poznan@bdo.pl; Wroclaw 53-332, ul. Powstancow §lqskich 7a,
tel.: +48 71 734 28 00, wroclaw@bdo.pl

BDO spolka z ograniczong edpowiedzialnoscia sp.k. jest czlonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spolki i czescia migdzynarodowej sieci BDO,
zlozonej z niezaleznych spotek czlonkowskich
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Jednostki dominujacej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujagcymi Grupe przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktdra Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedna aby umozliwic¢ sporzadzenie
skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego  niezawierajacego  istotnego  znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z Kkontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki dominujacej
albo zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo zaniechac prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej
realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegltego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego naszg opinie. Racjonalna pewnosc¢ jest wysokim poziomem
pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace
istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i s3 uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, Ze pojedynczo lub tgcznie moglyby wptynac na decyzje
gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajace i
odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pominiec, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktdre sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych =zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosc
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujacej;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
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ktora moze poddawac w znaczaca watpliwosc zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnosc, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza
opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac,
ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajagce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wytacznie odpowiedzialni za nasza opinie z
badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2019 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnosc¢ Zarzadu Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci Grupy
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegltego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie
niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedza uzyskang podczas badania,
lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy
istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosdci, jestesmy zobowigzani poinformowad o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z
przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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7.3. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta za 2019

GRUPA KAPITALOWA WHITE STONE
DEVELOPMENT SPOLKA Z ]
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 ROKU

Warszawa, 29 czerwca 2020 roku

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o.
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A. INFORMACJE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

Powstanie i siedziba Jednostki Dominujacej

White Stone Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata utworzona
Umowg Spoétki z dnia 7 listopada 2007 roku.

Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000292881 w
dniu 20 listopada 2007 roku.

Spoétce nadano Numer Identyfikacji Podatkowej 108-000-41-46 oraz numer REGON
141210596.

Siedziba Spotki miesci sie przy ulicy Zaryna 2B w Warszawie.
Czas trwania Spofki jest nieoznaczony.

Spotka nie posiada zadnych oddziatéw.

Zmiany w strukturze Udzialowcow Jednostki Dominujacej

W okresie za ktéry sporzgdzono sprawozdanie nie zaszty zmiany w strukturze udziatowcow i
wysokosci kapitatu zaktadowego.

Zmiany w skiadzie organdw zarzadzajacych i nadzorczych Jednostki Dominujacej

Na dzien podpisania niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu
Jednostki Dominujgcej wchodzg: = Pani Anna Suchodolska —
Czionek Zarzadu,

» Pani Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu.

Jednostka Dominujgca nie posiada organéw nadzorczych.

Dziatalnos$¢é w roku obrotowym

Zgodnie z Umowg Spotki White Stone Development Sp. z 0.0. podstawowym przedmiotem
dziatalnosci Jednostki Dominujgcej jest:

+ obstuga nieruchomosci,

dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa, z wytgczeniem doradztwa podatkowego,
badanie rynku i opinii publicznej,

doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,
reklama,

rekrutacja i udostepnianie pracownikéw,

dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii,

+ 4+ o+ o+

budownictwo,
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+ o+ o+ o+ o+ o+

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,
roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej,
roboty budowlane specjalistyczne,

dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe,

dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynierii, badania i analizy techniczne.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem gtéwnym przedmiotem dziatalnosci White

Stone Development Sp. z 0.0. bytlo zastepstwo inwestycyjne, ustugi ksiegowe oraz doradztwo

administracyjne i gospodarcze dla spotek z Grupy Kapitatowe;.

W celu realizacji powyzszych zadan Spétka zatrudnia pracownikéw etatowych oraz doraznych

pracownikdw na podstawie uméw cywilnoprawnych.

B. INFORMACJE O POZOSTALYCH SPOLKACH GRUPY
KAPITALOWEJ

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w skfad Grupy Kapitatowej White Stone Development Sp. z

0.0. wchodzity nastepujgce spétki zalezne podlegajgce konsolidacii:

T I T T S T T

ABC SPV Sp. zo.0,,

Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0.,

Lesznowola Sp. z o0.0.,

Lesznowola SPV Sp. z 0.0. w likwidacji,

Lesznowola SPV 2 Sp. z 0.0,,

Lesznowola SPV 3 Sp. z 0.0., = Lesznowola SPV 4 Sp. z 0.0.,
Ornament Szczecin Sp. z 0.0.,

Ornament Szczecin 2 Sp. z 0.0.,

Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0.,

SPS Construction Sp. z 0. 0.,

MAAT 4 Sp.z o.0.,~ WS Ext1 Sp.zo.o.

WSD SPV 5 Sp. z o0.0. (dawniej: WS Luminar Sp. z 0.0.),
WSD SPV 1 Sp. zo.o., = WSD SPV 2 Sp. zo.0,,

WSD SPV 3 Sp. zo.o.,
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+ WSD SPV 4 Sp.zo.o.,

+ Zora Wilanéw Sp. z 0.0. w likwidacji,

+ Zora Wilanéw 2 Sp. z o.0.,

ABC SPV Sp. z o.0.
Siedziba:

= KRS:
NIP:
REGON:

= Kapitat zaktadowy:
= Udziatowcy:

= Sktad Zarzadu:

» Przedmiot dziatalnosci:

Fort Mokotow 99 Sp. z o.0.

= Siedziba:
KRS:
» NIP:
REGON:
= Kapitat zaktadowy:
= Udziatowcy:

= Skfad Zarzadu:

* Przedmiot dziatalnosci:

Lesznowola Sp. z 0.0.
= Siedziba:
KRS:
» NIP:
» REGON:

= Kapitat zaktadowy:
= Udziatowcy:

= Skfad Zarzadu:

Warszawa (02
0000621949

521-373-77-15

364661952

1.000.000,00 zt

White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu,

Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzgdu

wynajem i zarzgdzanie nieruchomoscig w Warszawie przy ulicy
Gtadkiej 22

Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
0000506218

701-042-15-34

147204042

105.000,00 zt

White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu,

Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzgdu

wynajem powierzchni i zarzgdzanie nieruchomoscig potozong w
Warszawie

(ul. Ractawicka)

Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
0000416648

521-341-81-34

140817534

35.569.500,00 zt

White Stone Development Sp. z 0 .0. — 100%

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzgdu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
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wynajem powierzchni i zarzgdzanie nieruchomosciami
pofozonymi w Zamieniu (gm. Lesznowola), Skubiance (gm.
. . o Serock), Szczecinie, Warszawie oraz Gdansku, realizacja
* Przedmiot dziafalnosci: _ _ o N
projektu komercyjnego w Szczecinie - rewitalizacja zabytkowego

patacyku — projekt w fazie realizacji

Lesznowola SPV Sp. z o.0. w likwidacji

» Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
» KRS: 0000621738
NIP: 521-373-75-37
REGON: 364642771
= Kapitat zaktadowy: 250.000,00 z
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%
= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

» Przedmiot dziatalnoéci: realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu (gm.
Lesznowola) — faza budowy zakonczona; otwarto likwidacje
na podstawie uchwaty z dnia 28 sierpnia 2019 roku

Lesznowola SPV 2 Sp. z o.o0.

= Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
KRS: 0000627629
» NIP: 521-374-17-86
» REGON: 364538513
= Kapitat zaktadowy: 50.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%
= Sktad Zarzgdu: Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

» Przedmiot dziatalno$ci: realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu (gm.
Lesznowola) — projekt

otrzymat prawomocne pozwolenie na uzytkowanie, sprzedaz

notarialna zakohczona [etap 2]
Lesznowola SPV 3 Sp. z o.0.

Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
= KRS: 0000633419

NIP: 521-374-56-43

REGON: 365244966
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= Kapitat zaktadowy:
= Udziatowcy:

= Sktad Zarzgdu:

= Przedmiot dziatalnosci:

50.000,00 zt
White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu (gm.
Lesznowola) — projekt

otrzymat prawomocne pozwolenie na uzytkowanie w dniu 20 lutego 2020 roku [etap 3]

Lesznowola SPV 4 Sp. z o.0.

= Siedziba:
KRS:

= NIP:

REGON:
= Kapitat zaktadowy:
» Udziatowcy:

= Skfad Zarzadu:

= Przedmiot dziatalnosci:

Ornament Szczecin Sp. z
0.0.

= Siedziba:
KRS:

» NIP:
REGON:

= Kapitat zaktadowy:
= Udziatowcy:

= Skfad Zarzadu:

* Przedmiot dziatalnosci:

Warszawa (02
0000717746

521-381-25-26

369442901

50.000,00 zt

White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu (gm.
Lesznowola) — projekt w fazie budowy [etap 4]

Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
0000573499

521-370-49-34

362397681

6.000.000,00 zt

White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu
realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie (ul. Powstancéw

Slgskich) — faza budowy budynku B1, B4a i B4b zakofczona, sprzedaz
notarialna prawie zakonczona
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Ornament Szczecin 2 Sp. z o.0.
+ Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
+ KRS: 0000644694
+ NIP: 521-375-38-78
+ REGON: 365764045
+ Kapitat zaktadowy: 50.000,00 z
+
+

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0. 0. — 100%
Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,
Anna Suchodolska — Czionek Zarzadu,
Przedmiot dziatalno$ci: r,ealizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie (ul. Powstancéw
Slaskich) - projekt otrzymat prawomocne pozwolenie na

uzytkowanie w dniu 22 czerwca 2020 roku
Ornament Szczecin 3 Sp. z o0.0.

» Siedziba: Warszawa (02-
KRS: 0000700390
» NIP: 521-379-94-03
REGON: 368563258
= Kapitat zaktadowy: 50.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0 .0. — 100%
= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu,

» Przedmiot dziatalnosci: realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie (ul. Powstancéw
Slgskich) — projekt otrzymat prawomocne pozwolenie na uzytkowanie
w dniu 8 stycznia 2020 roku

SPS Construction Sp. z o. o.

= Siedziba: Kielce
= Adres: ul. Sciegiennego 270, 25-116 Kielce
KRS: 0000243762
» NIP: 657-266-39-28
REGON: 260042994
= Kapitat zaktadowy: 2.000.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 75%, Grzegorz Gtasek — 15%,

Grzegorz Etryk — 10%
= Sktad Zarzadu: Grzegorz Glasek — Prezes Zarzadu
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= Przedmiot dziatalnosci: budownictwo

MAAT 4 Sp. z o. o.

= Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Popularna 4/6, 02-473 Warszawa
KRS: 0000612345
= NIP: 701-0566-55-05
REGON: 364192492
= Kapitat zaktadowy: 100.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 70%, Piotr Kiliszek — 15%,

Pawet Maria Jagus— 15%

Sktad Zarzadu: Pawet Maria Jagus — Prezes Zarzadu,

Piotr Kiliszek — Wiceprezes Zarzgdu

* Przedmiot dziatalnosci: budownictwo, elektroenergetyka, technologie

WS Ext 1 Sp. z 0.0

= Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
» KRS: 000070470
NIP: 521-380-29-44
= REGON: 368794101
Kapitat zaktadowy:  25.000,00 zt
Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. —
100%
= Skiad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu
*  Przedmiot profesjonalne ustugi doradcze dla Grupy
dziatalnosci: Kapitatowej

WSD SPV 5 Sp. z o.0. (dawniej WS Luminar Sp. z 0.0.)

» Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
» KRS: 0000732129
» NIP: 521-382-73-93

REGON: 380239241

= Kapitat zaktadowy: 1.000.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%
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= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

= Przedmiot dziatalno$ci: realizacja projektu komercyjnego w Warszawie
— projekt w przygotowaniu

WSD SPV 1 Sp. z o.o0.

Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
= KRS: 0000721244

NIP: 521-381-55-33
= REGON: 369597880

= Kapitat zaktadowy: 1.000.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%
= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

wynajem i zarzadzanie nieruchomoscig w Warszawie przy ulicy
* Przedmiot dziatalnosci: Cybernetyki 7

WSD SPV 2 Sp. z o.0.

= Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
KRS: 0000722585

» NIP: 521-381-65-15
REGON: 369666606

» Kapitat zaktadowy: 1.000.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%
= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

» Przedmiot dziatalnosci:wynajem i zarzgdzanie nieruchomoscig w Warszawie przy ulicy
Cybernetyki 7a

WSD SPV 3 Sp. z o.0.

» Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
KRS: 0000722437
NIP: 521-381-65-38

» REGON: 369667920

= Kapitat zaktadowy: 250.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%
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= Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

= Przedmiot dziatalno$ci:realizacja projektu deweloperskiego w Jozefostawiu — projekt w
przygotowaniu

WSD SPV 4 Sp. z o.0.

» Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
= KRS: 0000732392

NIP: 521-382-76-83
= REGON: 380250432

= Kapitat zaktadowy: 1.000.000,00 zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad Zarzadu: Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

realizacja projektu deweloperskiego przy ulicy Sowiriskiego 78 w
* Przedmiot dziatalnosci: Szczecinie

Zora Wilanéw Sp. z o.0. w likwidacji

Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
= KRS: 0000471145

NIP: 521-365-31-19

REGON: 146799843

» Kapitat zaktadowy: 4.000.000,00 zt

= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

= Sktad Zarzgdu: Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu,
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

* Przedmiot dziatalno$ci: realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie (dz. Wilanow)
— faza budowy i sprzedazy zakohczona; otwarto likwidacje na
podstawie uchwaty z dnia 28 sierpnia 2019 roku

Zora Wilanéw 2 Sp. z o.o.

» Siedziba: Warszawa (02-593), ul. Zaryna 2B
KRS: 0000563399

» NIP: 521-369-96-99
REGON: 361819631

= Kapitat zaktadowy: 500.000,00 zt
= Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%
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= Sktad Zarzgdu: Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu,

Anna Suchodolska — Cztonek Zarzgdu

realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie (dz.
Wilanow) — projekt otrzymat prawomocne pozwolenie na

» Przedmiot dziatalnosci: | . : . . . .
uzytkowanie, sprzedaz notarialna prawie zakornczona

C. RYZYKA W DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ORAZ JEJ
PRZEWIDYWANY ROZWOJ

Istotne czynniki ryzyka prowadzonej dziatalnosci

Wobec zakresu prowadzonej dziatalnosci i przyjetych sposobdw zarzgdzania ryzykiem
operacyjnym, Zarzad Jednostki Dominujgcej identyfikuje nastepujgce czynniki ryzyka dla

Grupy Kapitatowej:

+ ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng w kraju — sytuacja finansowa branzy
deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, jest $cisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysokosc¢
stép procentowych, bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszie niekorzystne zmiany
jednego lub wiecej z powyzszych czynnikow mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na
nowe domy i mieszkania, a takze wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie
mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej. Czynnikiem
ograniczenia ryzyka jest wieloletnie doswiadczenie kadry zarzadzajgcej oraz

deklaracje wsparcia dziatalnosci Grupy Kapitatowej przez udziatowca;

+ ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego —
ze wzgledu na czeste zmiany przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze
interpretacje prawa oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlegac
zmianom na korzys¢ przedsiebiorcow, lecz mogg takze powodowaé negatywne skutki.
Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwlaszcza w
odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu
papierow wartosciowych, mogg wywota¢ negatywne konsekwencje dla Grupy
Kapitatowej. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepiséw
podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organow skarbowych i orzecznictwie
sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy podatkowe interpretacji
prawa podatkowego innej niz stosowana przez spotki Grupy Kapitatowej moze
implikowa¢ pogorszenie jej sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptyng¢ na

osiggane wyniki i perspektywy rozwoju. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka,

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 116 z 257



Grupa Kapitatowa na biezgco monitoruje zmiany przepiséw prawa oraz korzysta z

profesjonalnej pomocy prawne;j;

+ ryzyko zwigzane z zaleznoscig od oséb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze —
sukces Grupy Kapitatowej jest zalezny od dziatah oséb petnigcych funkcje kierownicze,
a w szczegolnosci cztonkéw Zarzadu. Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w
Grupie Kapitatowej posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci
w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntow, pozyskiwania finansowania,
organizowania procesu budowy, marketingu i zarzgdzania projektami deweloperskimi.
Tymczasowa bgdz stata utrata mozliwosci swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z
cztonkéw organdéw zarzgdzajgcych, oséb kierowniczych lub kluczowych pracownikow,
moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa, wyniki i
perspektywy rozwoju. Ryzyko to jest ograniczane przez rozpowszechnianie wiedzy o
biznesie w ramach Grupy Kapitalowej i elastycznosé¢ zakresow obowigzkow
pracownikéw;

+ ryzyko wzrostu kosztéw dzierzawy wieczystej — cze$¢ aktywdw Grupy Kapitatowej
stanowig grunty uzytkowane wieczyscie, od ktdérych uzytkownicy zobowigzani sg
dokonywac wptat na rzecz wiasciciela (Agencji Nieruchomosci Rolnych, badz wtasciwej
terytorialnie jednostki samorzgdowej) w kwocie stanowigcej ustalony utamek warto$ci
gruntu. Z uwagi na fakt, iz spétki Grupy Kapitatowej regularnie sporzgdzajg operaty
szacunkowe wartosci nieruchomosci, na dzien sporzgdzenia sprawozdania nalezy
przyja¢, ze podstawy naliczenia optat za dzierzawe wieczystg sg na poziomie
zblizonym do rynkowego;

+ ryzyko wzrostu kosztow podatkéw i optat lokalnych (podatku od nieruchomosci) —
zrédtem ryzyka jest kumulacja aktywéw nieruchomosciowych w Grupie Kapitatowej.
Czynnikiem ograniczenia ryzyka jest obecne prawodawstwo, ktore okresla
maksymalny poziom stawek za poszczegblne powierzchnie, uzalezniajgc
réwnoczesnie ich wzrost od zmian cen w gospodarce (indeksacja wskaznikiem cen
towardw i ustug w gospodarce);

+ ryzyko niewypfacalnoéci kontrahentoéw-najemcéw — czesé nieruchomosci Grupy
Kapitatowej jest wynajmowana na dziatalnos¢ biurowg, mieszkaniowg i magazynowa.
Istnieje ryzyko, ze najemca wobec pogarszajgcej sie sytuacji zaprzestanie ptatnosci za
czynsz najmu. Grupa Kapitatowa uznaje to ryzyko za istotne, jednak wobec
rozproszenia najemcow oraz faktu wspotpracy z kancelarig windykacyjng ryzyko
powstania zalegtosci zagrazajgce sytuacji Grupy Kapitatowej jest nieduze.

+ poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie sie choroby COVID-19 (wywotywanej
przez koronawirusa SARS-CoV-2)
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w wielu krajach, w tym na terenie Polski, czego skutkiem byto ogtoszenie przez
rzady wielu krajéw, w tym Polski, stanu epidemii oraz podjecie dziatan
ukierunkowanych na zmniejszenie liczby zakazen. Do dziatan w tym zakresie nalezy
zaliczy¢ ograniczenia w ruchu krajowym i transgranicznym oraz ograniczenia w handlu
detalicznym. Jak dotgd wplyw ograniczen nie przektada sie w istotny sposob na
dziatalnos¢ deweloperska, tempo sprzedazy mieszkan, czy na dziatalnos¢ branzy
budowlano-instalacyjnej. Sytuacja na rynku zmienia sie dynamicznie, juz jest
zauwazalny negatywny wptyw epidemii na gospodarke wielu krajéw. Ograniczenia
zwigzane z wprowadzeniem stanu epidemii mogg przetozyé sie na zmniejszenie
popytu na ustugi budowlane, moze doj$¢ do ograniczenia ilosci udzielanych kredytéw
hipotecznych, co moze spowodowa¢ zmniejszenie sprzedazy lokali mieszkalnych.
Wplyw epidemii moze spowodowac, ze inwestorzy nie bedgc pewni przysziosci
rynkowej bedg wstrzymywacé Ilub ograniczaC¢ inwestycje, co przetozy sie na
zmniejszong liczbe zamowien ustug budowlanych. W efekcie moze dojs¢ do
pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, a co za tym idzie rowniez do
ograniczenia liczby kontraktéw podpisanych przez spoétki budowlane w Grupie
Kapitatowej. W pozostatej czesci dziatalnosci Grupy kierownictwo spétki dominujgcej
nie oczekuje istotnego wptywu epidemii na dziatalnos¢ w 2020 roku. Czynnikiem
ograniczenia ryzyka jest monitorowanie sytuacji na rynku przez kadre zarzgdzajgca

oraz mozliwosc¢ skorzystania z tarcz antykryzysowych wprowadzonych przez rzad.

Przewidywany rozwoj

W kolejnych latach Grupa planuje rozwija¢ dziatalnos¢, ktérg zapoczatkowata w latach 2012-
2013, funkcjonujgc jeszcze jako niezalezne spotki. Celem funkcjonowania Grupy Kapitatowe;j
jest mozliwos¢ samodzielnej i kompleksowej realizacji projektow deweloperskich oraz
inwestycyjnych, od badan rynku i analiz poprzedzajgcych zakup nieruchomosci, poprzez
proces tworzenia koncepcji, projektowania i budowy, po zarzgdzanie bgdz sprzedaz na rzecz

zainteresowanego podmiotu.

Zamierzone cele warunkujg zatem wzrost zatrudnienia, a takze wiekszg specjalizacje jednostki

w wykonywaniu zadan na rynku inwestycji komercyjnych i mieszkaniowych w Polsce.

Grupa Kapitatowa realizuje projekty deweloperskie w Zamieniu (gm. Lesznowola), Szczecinie
i Jozefostawiu. W kwietniu 2019 roku zostat zakupiony nowy grunt w Szczecinie przy ulicy
Sowinskiego, na ktérego terenie realizowana jest budowa budynku wielorodzinnego. W
pazdzierniku 2019 roku rozpoczeto prace budowlane w ramach czwartego etapu (ok. 176
lokali) projektu w Zamieniu (gm. Lesznowola). W listopadzie 2019 roku zostata zawarta

przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci gruntowej w Jézefostawiu (gm. Piaseczno) z
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zamiarem wybudowania na jego terenie zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z

garazem podziemnym. W maju 2020 roku zostata zawarta ostateczna umowa zakupu.

Realizowany przez Grupe Kapitatowg od 2017 roku projekt biurowy Celebro w Warszawie
uzyskat w 2019 roku prawomocne pozwolenie na uzytkowanie, zakohczona zostata realizacja
fit-outéw na terenie biurowca, realizowany jest przychod z tytutu najmu nieruchomos$ci. Zostat
powiekszony portfel nieruchomosci komercyjnych, na poczatku 2019 roku zostat zrealizowany
zakup dwoch budynkdéw biurowych przy ulicy Cybernetyki 7 i 7a w Warszawie. Realizowany
jest przychdéd z najmu ww. powierzchni w Warszawie, trwajg prace dotyczgce refit-outow w
budynkach. Takze w 2019 roku Grupa Kapitatowa rozpoczeta rozmowy, majgce na celu zakup
gruntu pod projekty komercyjne w Warszawie, w dzielnicy Bielany. Efektem tych negocjacji

jest zawarcie w marcu 2020 roku przedwstepnej umowy zakupu gruntu.

We wrzesniu 2019 roku zostaty zakupione udziaty w Spotce MAAT 4 Sp. z o. o., ktdra jest
firma technologiczng, dziatajgcg w obszarze data center, elektroenergetyki, zintegrowanych
systeméw bezpieczenstwa i teleinformatyki. Oprocz kontraktéw budowlanych i projektow
deweloperskich, Grupa Kapitatowa realizuje réowniez przychody z najmu powierzchni w
Warszawie, Szczecinie oraz Gdansku. W przypadku niektérych posiadanych aktywéw Grupa

Kapitatowa czyni starania majgce na celu ich sprzedaz i spieniezenie.

W 2019 roku Grupa Kapitatowa nie odnotowata zadnych wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie
badan i rozwoju. Najblizsze plany inwestycyjne Grupy Kapitatowej nie przewidujg takze
wystgpienia tego typu wydarzeh w przysztosci.

D. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Bilans Grupy Kapitatowej White Stone Development Sp. z 0.0. sporzadzony na dzien 31
grudnia 2019 roku wykazuje sume bilansowg 500.748.907,51 zt wobec 388.778.562,03 zt na
dzien 31 grudnia 2018 roku. Wzrost sumy bilansowej wigze sie przede wszystkim z
poniesionymi naktadami na realizacje projektow mieszkaniowych w inwestycji Zielone
Zamienie, Ornament Szczecin, Stowackiego 78 oraz na projekty komercyjne — Celebro i
HOL.7.7 w Warszawie oraz obiekt przy ul. Stowackiego 78 w Szczecinie. W okresie od 1
stycznia do 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa wygenerowata zysk netto w kwocie
10.955.634,20 zt.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa wykazuje dodatni kapitat wiasny w
wysokosci 198.793.296,09 zt, ktéry daje mocne podstawy by sadzi¢, ze Grupa Kapitatowa w

kolejnych latach bedzie kontynuowata rozszerzanie dziatalno$ci gospodarcze;.
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Na dziefi 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa posiada dodatni kapitat obrotowy netto w
kwocie 121.419.853,91. Jednoczes$nie podpisane dtugoterminowe kontrakty budowlane oraz
szeroka gama aktywéw nieruchomosciowych do realizacji projektow lub sprzedazy pozwalajg
na stwierdzenie, ze Grupa Kapitatlowa bedzie w stanie regulowa¢ swoje zobowigzania na

biezgco, a takze utrzyma stabilnos¢ finansowg w przysztosci.

E. NABYTE UDZIALY WLASNE

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, jak rowniez w okresie go poprzedzajgcym
zadna ze spoétek Grupy Kapitatowej nie nabyta udziatow wtasnych.

F. ODDZIALY

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie
posiadata oddziatow.

G. INSTRUMENTY FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitalowa posiadata nastepujgce zobowigzania
finansowe:

4+ ztytutu pozyczek od udziatowca — 18.461.821,72 zt,

+ z tytutu kredytow bankowych — 91.796.541,81 z,

+ z tytutu wyemitowanych obligacji — 12.944.084,42 z, = z innych tytutbw -
2.023.803,52 zt.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w Grupie Kapitatowej nie wystepowaty znaczgce rozrachunki
handlowe w walutach obcych, wobec czego nie wystepuje ryzyko istotnych zmian ich wartosci
wskutek zmian kursow walut. Trzy spotki w Grupie Kapitatowej posiadajg kredyty inwestycyjne
denominowane w EUR — {gczne saldo zobowigzan z tego tytutu na dzien 31 grudnia 2019
roku wynosi ok. 11.846 tys. EUR.
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W 2019 roku, a takze w okresach wczesniejszych, Grupa Kapitalowa nie stosowata
rachunkowosci zabezpieczen.
Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:

Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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7.4. Pétroczne sprawozdanie sprawozdania finansowe

GRUPA KAPITALOWA WHITE STONE  DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 ROKU

Warszawa, 29 czerwca 2020 roku
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WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - WHITE STONE
DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

White Stone Development Sp. z 0.0. (,Spdtka” lub ,Jednostka Dominujgca”) zostata zawigzana aktem
zatozycielskim w formie aktu notarialnego (Rep. A 13460/2007) w dniu 7 listopada 2007 roku. Spotka jest
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. St. Warszawy,
XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000292881.

Spdtce nadano numer statystyczny REGON 141210596 oraz Numer Identyfikacji Podatkowej 108-000-41-46.
Siedziba Spotki miesci sie przy ulicy Zaryna 2B w Warszawie.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

= obstuga nieruchomosci,

= dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa, z wytaczeniem doradztwa podatkowego,
= badanie rynku i opinii publicznej,

= doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania,
= reklama,

= rekrutacja i udostepnianie pracownikow,

= dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii,

= pudownictwo,

= roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

= roboty zwigzane z budowg obiektow inzynierii ladowej i wodnej,

= roboty budowlane specjalistyczne,

= dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe

= dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

= dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii, badania i analizy techniczne.

Spotka zostata powotana do zycia w celu wspomagania spotek celowych, tworzonych w ramach Grupy, w zakresie
doradztwa inwestycyjnego oraz administracyjnego.

2. WYKAZ JEDNOSTEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje White Stone Development Sp. z 0.0. oraz nastepujace
jednostki, wchodzace w sktad Grupy White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej:
,Grupa” lub ,Grupa Kapitatowa”):
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Udziat Wartos¢ netto
Lp. Nazwa Numer KRS Przedmiot dziatalnosci
w kapitale udziatow
Wynajem i zarzadzanie nieruchomoscia komercyjng w
1 ABCSPVSp.zo.o. 621949 100% 1000 000,00 zt
Warszawie
2 Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0. 506218 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 1605 604,47 zt
3 Lesznowola Sp. z 0.0. 416648 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 142 758 087,62 zt
Lesznowola SPV Sp. z 0.0. w
4 621738 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 700 000,00 zt
likwidacji
5  Lesznowola SPV 2 Sp. z0.0. 627629 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
6  Lesznowola SPV 3 Sp. z 0.0. 633419 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
7  Lesznowola SPV 4 Sp. z 0.0. 717746 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
8  Ornament Szczecin Sp. z 0.0. 573499 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 6 000 000,00 zt
9  Ornament Szczecin 2 Sp. z 0.0. 644694 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
10  Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0. 700390 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
11  WSDSPV 3Sp.zo.0. 722437 Realizacja projektu deweloperskiego w Jozefostawiu 100% 250 000,00 zt
12 WSDSPV4Sp.zo.0. 732392 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 1000 000,00 zt
13  SPS Construction Sp. z 0. 0. 243762 Budownictwo, obstuga nieruchomosci 75% 41554 900,76 zt
14 MAAT4Sp.zo .. 612345 Technologie, elektroenergetyka, budownictwo 70% 4072 880,00 zt
15 WSExt1Sp.zo.0. 704707 Profesjonalne ustugi doradcze dla GK 100% 25000,00 zt
WSD SPV 5 Sp. z 0.0. (dawniej WS
16 732129 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 1000 000,00 zt
Luminar Sp.z 0.0.)
Wynajem i zarzadzanie nieruchomoscia komercyjng w
17 WSDSPV1Sp.zo.o. 721244 100% 1000 000,00 zt
Warszawie
Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$cig komercyjng w
18 WSDSPV2Sp.zo.o. 722585 100% 1000 000,00 zt
Warszawie
19 Zora Wilanéw Sp. z 0.0. w likwidacii 471145 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 100% 4100 000,00 zt
20  Zora Wilanéw 2 Sp. z 0.0. 563399 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 100% 3005 000,00 zt
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Zmiana nazwy spotki WS Luminar Sp. z 0.0. nastapita na mocy uchwaly z dnia 4 listopada 2019 roku. Sadowa
rejestracja zmiany nazwy nastapita w dniu 13 grudnia 2019 roku. Proces likwidacji Spdtki Syta 124 Sp. z o.0.
zakonczyt sie w 2019 roku, w dniu 21 maja 2019 roku zostat zrealizowany ostateczny podziat majatku Spétki. Dnia
27 czerwca 2019 roku Spotka zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sadowego. Dnia 20 wrzesnia 2019 roku
Spdtka White Stone Development Sp. z 0.0. nabyta 70% udziatow w Spdtce MAAT 4 Sp. z 0.0.

Z uwagi na brak materialnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, Zarzad Jednostki Dominujacej
podjat decyzje o odstapieniu od konsolidowania spétki De Zuniga Investments Sp. z 0.0., ktorej 10% udziatow
posiada spétka SPS Construction Sp. z 0.0.

3. INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

31

3.2

33

Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
o rachunkowo$ci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, dalej ,UoR").

Wartosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zostaty zaprezentowane w polskich
zZtotych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy podlegato badaniu przez biegtego rewidenta.
Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy nie podlegato badaniu przez biegtego
rewidenta.

Elementy skladowe skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz zakres danych
poréwnawczych

Na skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktadajg sie:

= wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

= skonsolidowany bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia 2019 roku,

= skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku,

= skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku,

= zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019
roku,

= dodatkowe informacje i objasnienia.

Danymi poréwnawczymi dla wyzej powotanych danych za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2018 roku
sq dane pochodzace z rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Sprawozdania finansowe jednostkowe zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29
wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, dalej ,UoR”). Przyjete przez
Spotke zasady rachunkowosci opisane w punktach 6.1 — 6.21 byly stosowane w sposéb ciagly i byty
zgodne z zasadami rachunkowosci stosowanymi w okresie poréwnawczym.

Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke
dominujgcg do czasu ustania kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien wiaczenia jej do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wediug wartosci godziwej. Réznica
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pomiedzy warto$cig godziwa tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia udziatéw powoduje powstanie
warto$ci firmy oraz ujemnej wartosci firmy, ktore sg wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego
bilansu odpowiednio jako ,warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych” lub ,ujemna warto$¢ firmy
jednostek podporzadkowanych”. Okres amortyzacji wartosci firmy wynosi 5 lat. Akcje i udzialy w
jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metodg praw wiasnosci. Sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych i stowarzyszonych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie
finansowe jednostki dominujace;.

4. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Wobec powziecia uchwaty w sprawie rozwigzania i otwarcia likwidacji spotek Lesznowola SPV Sp. z 0.0. i Zora
Wilanéw Sp. z 0.0., ich sprawozdania zostaty sporzadzone przy zatozeniu braku kontynuacji dziatalnosci. Pozostate
sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez jednostki powigzane w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci. W razie wystapienia niekorzystnych zdarzen stanowigcych zagrozenie dla kontynuacii
dziatalno$ci przez spotki zalezne Zarzad jest gotéw przedsiewzigé $rodki zaradcze w postaci dokapitalizowania lub
potaczenia zagrozonej spotki z podmiotem bedacym w lepszej kondyciji finansowe;.

Wobec powyzszego skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone przy zatoZzeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe w okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym,
czyli co najmniej do dnia 31 grudnia 2020 roku.

5. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ

W okresie sprawozdawczym, za ktory sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jak réwniez w
okresie poréwnawczym, zadna ze spdtek Grupy nie potaczyta sie z inng jednostka gospodarczg (badz z jej
zorganizowang czescig), dokonano likwidacji jednego podmiotu funkcjonujacego w ramach Grupy {j. spdtki Syta
124 Sp. z 0.0. w likwidacji. Dnia 20 wrze$nia 2019 roku Spotka White Stone Development Sp. z 0.0. nabyta 70%
udziatéw w Spotce MAAT 4 Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa zostata utworzona w 2015 roku.

6. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

6.1. Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia
pomniejszonych
0 odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Cene nabycia wartosci niematerialnej powigkszajg koszty jej ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metodg liniowa, drogq systematycznego, planowego roztozenia jego
warto$ci poczatkowej na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wcze$niej
niz po przyjeciu wartodci niematerialnej do uzywania, a jej zakofczenie — nie pozniej niz z chwilg
zrownania wartosci odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa wartosci
niematerialnej lub przeznaczenia jej do likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z
ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto.
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Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sie okres ekonomiczne;
uzytecznosci sktadnikow warto$ci niematerialnych i prawnych. Poprawno$¢ przyjetych okresdw i stawek
amortyzacyjnych podlega okresowej weryfikacji.

Roczne stawki amortyzacji dla wartoci niematerialnych i prawnych sg nastepujace:
= licencje i programy 50%

W przypadku gdy warto$¢ poczatkowa jest réwna lub nizsza niz 10.000 ztotych netto, spotka traktuje takie
niskocenne sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujgcym po miesigcu
przyjecia do uzytkowania lub zalicza bezpo$rednio w ciezar kosztdw w momencie ich zakupu. Decyzja co
do sposobu kwalifikacji jest podejmowana indywidualnie, w zalezno$ci od potrzeb informacyjnych i
biznesowych zarzadu spotki.

6.2. Wartos$¢ firmy i ujemna warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy to nadwyzka warto$ci udziatéw nad odpowiadajaca im czescig aktywow netto wycenionych
wedtug wartosci godziwych, wykazywana jest w aktywach skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji
aktywow trwatych jako ,warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Ujemna warto$¢ firmy to nadwyzka
odpowiedniej cze$ci aktywow netto wycenionych wedtug ich warto$ci godziwych nad warto$cig udziatow,
wykazywana jest w pasywach skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji ,ujemna warto$¢ firmy
jednostek podporzadkowanych”. Od warto$ci firmy dokonywane sg odpisy amortyzacyjne w okresie nie
dtuzszym niz 5 lat. Odpiséw dokonuje sie metodg liniowa. W uzasadnionych przypadkach kierownik
jednostki moze wydtuzy¢ okres amortyzaciji, wydtuzenie okresu nalezy poda¢ w informacji dodatkowej
wraz z jego uzasadnieniem.

6.3. Srodki trwate

Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia Iub kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci.

Cene nabycia $rodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metodg liniowa, drogq systematycznego, planowego roztozenia wartosci
poczatkowej na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po
przyjeciu Srodka trwatego do uzywania, a jej zakonczenie nie pozniej niz z chwilg zrébwnania wartosci
odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa lub przeznaczenia go do likwidacji,
sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy likwidacji
ceny sprzedazy netto pozostatosci Srodka trwatego.

Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sie okres ekonomicznej
uzytecznosci Srodka trwatego. Poprawno$C przyjetych okreséw i stawek amortyzacyjnych podlega
okresowej weryfikacji.

Spotka stosuje nastepujace roczne stawki amortyzacyjne dla poszczegéinych grup $rodkéw trwatych:

= budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 1,5% - 10%

= urzadzenia techniczne i maszyny 10% - 30%
= $rodki transportu 20%
= pozostate $rodki trwate 10% - 30%
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W przypadku gdy wartoS¢ poczatkowa jest rowna lub nizsza niz 10.000 netto, spdtka traktuje takie
niskocenne sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujacym po miesigcu
przyjecia do uzytkowania lub zalicza bezposrednio w ciezar kosztow w momencie ich zakupu. Decyzja co
do sposobu kwalifikacji jest podejmowana indywidualnie, w zaleznosci od potrzeb informacyjnych i
biznesowych zarzadu spotki.

O ile jest to mozliwe, spétka korzysta ze zwolnienia okre$lonego w art. 3 ust. 6 UoR i kwalifikuje umowy,
na mocy ktorych przyjeta do uzywania obce $rodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne do
odpfatnego uzywania lub pobierania pozytkéw na czas oznaczony wedtug zasad okreslonych w
przepisach podatkowych.

6.4. Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogotu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwiazku
z ich nabyciem lub wytworzeniem pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. W
uzasadnionych przypadkach sktadnikiem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia s takze réznice kursowe
z wyceny nalezno$ci i zobowigzan oraz odsetki od zobowigzan finansujacych zakup lub wytworzenie
Srodka trwatego.

Do srodkéw trwatych w budowie zalicza sie takze nieruchomo$ci inwestycyjne w fazie budowy do
momentu oddania ich do uzytkowania.

6.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje w nieruchomos$ci wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy umorzeniowe oraz
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Do inwestycji w nieruchomosci, obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz
budynki i budowle, zalicza sie takze nieruchomosci, ktérych spdtka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, a
ktére zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci oraz
przychoddw z najmu.

W okresie od rozpoczecia budowy lub zakupu do momentu oddania nieruchomosci do uzytkowania,
prezentowana jest ona jako Srodki trwate w budowie.

6.6. Dlugoterminowe aktywa finansowe

Nabyte lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestycje ujmuije sie w ksiegach rachunkowych na dzien
ich nabycia albo powstania, wedtug ceny nabycia albo ceny zakupu, jezeli koszty przeprowadzenia i
rozliczenia transakcji nie sg istotne.

Odpisu wyrazajacego trwatg utrate warto$ci inwestycji zaliczonych do aktywoéw trwatych dokonuje sie nie
pozniej niz na koniec okresu sprawozdawczego.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do dtugoterminowych aktywow finansowych, powodujace
wzrost ich wartosci do poziomu cen rynkowych, zwigkszajg kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny.
Obnizenie warto$ci inwestycji uprzednio przeszacowanej do wysokosci kwoty, o ktérg podwyzszono z
tego tytutu kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, jezeli kwota réznicy z przeszacowania nie byta do dnia
wyceny rozliczona, zmniejsza ten kapitat (fundusz). W pozostatych przypadkach skutki obnizenia wartosci
inwestycji zalicza sie do kosztdw finansowych. Wzrost wartosci danej inwestycji bezpo$rednio wigzacy sie
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z uprzednim obnizeniem jej wartosci, zaliczonym do kosztéw finansowych, ujmuje sie do wysokosci tych
kosztow jako przychody finansowe.

Jezeli wartoS¢ zbytej inwestycji zaliczonej do aktywow trwatych byta uprzednio przeszacowana albo
wyceniana w cenie (warto$ci) rynkowej, lub w cenie nabycia, w zalezno$ci od tego, ktéra z nich byta
nizsza, za$ skutki takiej wyceny ujeto w sposéb okreslony powyzej, to nadwyzke z tytutu przeszacowania
ustala sie i rozlicza z kapitatem (funduszem) z aktualizacji wyceny.

Inwestycje zaliczone do aktywéw trwatych na dzien ich przekwalifikowania do inwestycii
krétkoterminowych wycenia sig:

= w warto$ci ksiegowej albo cenie nabycia, w zaleznosci od tego, ktéra z nich jest nizsza — jezeli
inwestycje krétkoterminowe wycenia sie w wartosci rynkowej lub cenie nabycia, zaleznie od tego,
ktora z nich jest nizsza,

= wedtug warto$ci ksiegowej — jezeli inwestycje krétkoterminowe wycenia sie w wartosci rynkowe.

Jezeli przekwalifikowana inwestycja dtugoterminowa byta uprzednio przeszacowana, a skutki
przeszacowania ujete sg w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny, to nierozliczong na dzien
przekwalifikowania nadwyzke z tytutu przeszacowania inwestycji dtugoterminowej zalicza si¢ do kosztéw
lub przychoddw finansowych.

6.7. Zapasy

Zapasy sq to aktywa przeznaczone do sprzedazy, bedace w trakcie produkcji przeznaczonej na takq
sprzedaz lub majace posta¢ materiatdw lub dostaw surowcoéw zuzywanych w procesie produkcyjnym lub
w trakcie Swiadczenia ustug.

Zapasy wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug warto$ci netto mozliwej
do uzyskania, w zalezno$ci od tego, ktora z kwot jest nizsza.

Jako zapasy spétka kwalifikuje koszty poniesione w zwigzku z projektem, do realizacji ktérego zostata
powotana, w szczegdlnosci sq to:

= prowizje oraz odsetki od kredytow i pozyczek zaciggnietych w celu realizacji projektu,
= koszty obstugi prawnej kredytéw i pozyczek,

= nakiady na projekty architektoniczne,

= nakfady na prace budowlane,

= koszty nadzoru budowlanego,

= koszty zastepstwa inwestycyjnego,

= Kkoszty podatkow i optat zwigzanych z realizowanym projektem.

Rozchdd zapaséw ewidencjonowany jest na podstawie rozliczenia kosztu wiasnego sprzedazy,
w proporcji, w jakiej pozostaje wielko$¢ sprzedanej powierzchni do catkowitej powierzchni, na ktérg
poniesiono koszty wytworzenia lub ilos¢ sprzedanych miejsc postojowych do wszystkich miejsc
postojowych, na ktére poniesiono koszty wytworzenia. W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie
wyznaczy¢ kosztu wytworzenia poszczegdlnych elementéw projektu, proporcje stosuje sie syntetycznie,
dla wszystkich elementéw facznie.
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6.8. Naleznosci

Nalezno$ci, bedace sktadnikiem aktywdw spétki, sg to kontrolowane przez spotke aktywa finansowe
0 wiarygodnie okreslonej wartosci, powstate w wyniku zdarzen przesztych, ktére spowodujg w przysztosci
wptyw do spétki korzysci ekonomicznych.

W sprawozdaniu finansowym nalezno$ci wykazywane sg w podziale na naleznosci diugoterminowe
i krotkoterminowe oraz od podmiotéw powigzanych i pozostatych.

NaleznoSci dtugoterminowe obejmujg pozycje naleznosci, ktdrych termin ptatnosci przypada w okresie
dtuzszym od jednego roku od dnia bilansowego, inne niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

NaleznoSci krotkoterminowe obejmujg ogét naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz catos¢ lub czes¢
naleznosci

z innych tytutdw niezaliczonych do aktywdw finansowych, ktdre stajg sie wymagalne w ciggu 12 miesiecy
od dnia bilansowego. W bilansie naleznosci z tytutu dostaw prezentowane sg w podziale na naleznosci o
okresie sptaty do 12 miesiecy i ponad 12 miesigcy.

Za nalezno$ci publicznoprawne spdtka uznaje nalezno$ci od urzeddw skarbowych, urzedéw celnych,
Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych oraz jednostek samorzadu terytorialnego. W szczegolnosci, jako
nalezno$¢ publicznoprawng uwaza sie nadwyzke naliczonego podatku od towaréw i ustug nad naleznym.
Jednakze podatek od towardw i ustug objety procedura zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004
roku o podatku od towardw i ustug, ktérego prawo do odliczenia jest zawieszone do momentu zaptaty,
prezentowany jest jako inne rozliczenia migdzyokresowe.

NaleznoSci wycenia sie w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, i
wykazuje sie w wartosci netto (po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace).

Warto$¢ naleznoéci podlega aktualizacji wyceny przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa
ich zapfaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego.

Za naleznosci przeterminowane uwaza sie wszystkie naleznosci, ktorych termin sptaty przekroczyt 180
dni (liczac od daty wymagalno$ci), a takze naleznosci uznane za watpliwe z innych przyczyn niz
przekroczenie terminu sptaty o 180 dni i nie majace charakteru nalezno$ci spornych (np. w przypadku
oddalenia wniosku o ogtoszenie upadto$ci, jezeli majatek dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow
postepowania upadtosciowego).

Na naleznosci przeterminowane tworzy si¢ odpisy aktualizacyjne w wysokosci potowy kwoty nalezno$ci
(o ile przeterminowanie wynosi od 181 do 365 dni) lub catej kwoty naleznosci (o ile przeterminowanie
wynosi powyzej 365 dni). Od zasady tej odstepuje sie w uzasadnionych przypadkach, po dokonaniu
analizy sytuacji finansowej danego klienta i prawdopodobiefstwa zaptaty lub w przypadku, gdy
przeterminowana nalezno$¢ pochodzi od jednostki powigzanej. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci
zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od
rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ nalezno$ci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztdw operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktorej dokonano odpisu aktualizujgcego warto$¢ naleznosci,
rownowarto$¢ catosci lub odpowiedniej czesci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujacego zwigksza
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warto$¢ danego skfadnika aktywéw i podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychodow
operacyjnych lub przychoddw finansowych.

Nalezno$ci wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzier bilansowy zgodnie z
zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.

6.9. Krotkoterminowe aktywa finansowe

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczeg6towych
zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentow finansowych,
spotka klasyfikuje instrumenty finansowe w dniu ich nabycia lub powstania do nastepujacych kategorii:

= aktywa finansowe i zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
= pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne,

= aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

= aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Kryterium, na podstawie ktérego nastepuje przydziat instrumentéw do poszczegdlnych kategorii stanowi
zamierzone, ekonomiczne wykorzystanie danego instrumentu, a wiec intencja, jakg spétka miata w
momencie jego pozyskania (w przypadku aktywow finansowych) lub wydania (w przypadku zobowigzar
finansowych).

W przypadku zmiany decyzji co do celu utrzymywania danych instrumentéw, nalezy taka decyzje
udokumentowac oraz odpowiednio odzwierciedli¢ w ksiggach, jesli konieczna jest zmiana wyceny.

Do aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa
nabyte w celu osiagniecia korzy$ci ekonomicznych wynikajacych z krétkoterminowych zmian cen oraz
wahan innych czynnikéw rynkowych albo krotkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne
aktywa finansowe, bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano sie przy zawieraniu kontraktu, jezeli
stanowig one sktadnik portfela podobnych aktywow finansowych, co do ktérego jest duze
prawdopodobienstwo realizacji w krotkim terminie zaktadanych korzySci ekonomicznych, a takze
pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku gdy spdtka uznaje zawarte kontrakty
zainstrumenty zabezpieczajgce. Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu sg inwestycjami
krétkoterminowymi i obejmujg instrumenty finansowe o terminie zwrotu nie dtuzszym niz 3 miesigce.
Aktywa te sg zawsze notowane na rynku. Do tej grupy zalicza si¢ takze instrumenty pochodne, ktére nie
spetniajg wymagan stawianych zabezpieczeniom. Instrumenty takie zawsze sg kwalifikowane do
przeznaczonych do obrotu, niezaleznie od intencji ich zakupu.

Do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wtasnych zalicza sig, niezaleznie od terminu ich wymagalno$ci
(zaptaty), aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezpo$rednio drugiej stronie kontraktu $rodkéw
pienieznych, pod warunkiem, ze zawarty kontrakt powoduje powstanie aktywow finansowych u jednej ze
stron i zobowigzania finansowego albo instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron oraz z kontraktu
wynikaja skutki gospodarcze, a przewidywany okres obowigzywania kontraktu nie przekracza 12
miesiecy, np. udzielone pozyczki, duzne papiery warto$ciowe nabyte od emitenta.

Do aktywow finansowych utrzymywanych do terminu wymagalno$ci zalicza sie nie zakwalifikowane
do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wtasnych aktywa finansowe, dla ktérych zawarte kontrakty ustalaja
termin wymagalnosci sptaty wartosci nominalnej oraz okre$lajg prawo do otrzymania w ustalonych
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terminach korzysci ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia
kwocie, pod warunkiem, ze spotka zamierza i moze utrzymac te aktywa do czasu, gdy stang sie one
wymagalne. Najczesciej w tej grupie mieszczg sie diuzne papiery wartosciowe (obligacje, bony skarbowe
itp.) lub wierzytelno$ci z tytutu udzielonych pozyczek, jesli spotka zamierza utrzymywac te inwestycje do
terminu wymagalnosci.

Pozostate aktywa finansowe, nie spetniajace warunkow zaliczenia do powyzszych kategorii, zalicza sie
do aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy. Zaliczane tu bedg te aktywa inwestycyjne, do ktérych
spétka nie ma sprecyzowanych zamiardw. Inwestycje te moga by¢ w kazdej chwili sprzedane, ale nie jest
to jednoznaczne z warunkiem ich uptynnienia w ciggu trzech miesiecy.

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzieh zawarcia kontraktu w cenie nabycia,
to jest w wartosci godziwej poniesionych wydatkow lub przekazanych w zamian innych sktadnikow
majatkowych. Przy ustalaniu warto$ci godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez jednostke
koszty transakcji.

Aktywa finansowe, w tym zaliczone do aktywow instrumenty pochodne, wycenia si¢ nie pdzniej niz na
koniec okresu sprawozdawczego, w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej bez jej pomniejszania o
koszty transakcji, jakie spotka poniostaby, zbywajac te aktywa lub wytaczajac je z ksigg rachunkowych z
innych przyczyn, chyba Zze wysoko$¢ tych kosztéw bytaby znaczaca, z wyjatkiem:

= skfadnikéw aktywow finansowych, dla ktorych nie istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku
regulowanym albo ktérych warto$¢ godziwa nie moze byé ustalona winny wiarygodny sposob
(wycena
W cenie nabycia),

= skfadnikéw aktywow finansowych objetych zabezpieczeniem (pozyciji zabezpieczanych).

Skutki przeszacowania aktywéw finansowych, odpisy aktualizujgce ich warto$¢, jak réwniez zwigzane z
tymi aktywami nabyte kupony odsetkowe i przychody odsetkowe wykazuije sie w bilansie w pozycjach, do
ktorych zakwalifikowano aktywa finansowe.

6.10. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pienigezne obejmuja gotéwke w kasie oraz $rodki pieniezne na rachunkach bankowych, w tym
utrzymywane

w ramach lokat bankowych. Ekwiwalenty $rodkéw pienigznych obejmujg krotkoterminowe inwestycje o
duzej ptynnosci, fatwo wymienialne na okre$lone kwoty oraz narazone na nieznaczne ryzyko zmiany
wartoéci, w tym nalezne odsetki od lokat bankowych. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyceniane sq
wedtug warto$ci nominalnych. W jednostkach realizujgcych projekty deweloperskie, jako Srodki pieniezne
prezentuje sie rowniez $rodki zdeponowane na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, zgodnie z
ustawg z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Z uwagi na fakt, iz zgodnie z zatozeniami Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 1
,Rachunek Przeptywow Pienieznych” $rodkdéw tych nie prezentuje sie w rachunku przeptywow
pienigznych, powstatg pomigdzy bilansem a rachunkiem przeptywow pienigznych roznice wyjasnia sie w
nocie do sprawozdania finansowego.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzien
bilansowy zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.
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6.11. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztdw, w celu zapewnienia wspdimiermosci przychodéw i kosztéw,
dokonywane sg w odniesieniu do poniesionych kosztéw dotyczacych przysztych okresow
sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow klasyfikuje sie jako dtugoterminowe, jezeli czas ich
rozliczenia jest dtuzszy niz 12 miesiecy.

W szczegdlnosci do rozliczen migdzyokresowych kosztow zalicza sig:

= aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego - szczegdlowo opisane w  sekcji
,Opodatkowanie”,

= niezafakturowane przychody wynikajace z okresow bezczynszowych,

= niezafakturowane przychody wynikajace z rozliczenia optat eksploatacyjnych,

= rozliczane w czasie koszty pozyskania najemcy,

= koszty ubezpieczen, podatkéw, prenumerat,

= podatek od towardw i ustug objety procedura zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
podatku od towarow i ustug.

Odpisy czynnych rozliczerr miedzyokresowych kosztéw nastepujq stosownie do uptywu czasu lub

wielko$ci $wiadczen. Czas i sposob rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow,

z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.

6.12. Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wysokosSci okre$lonej w akcie zatozycielskim i wpisanej
w rejestrze sagdowym (Krajowym Rejestrze Sadowym).

Kapitaty wtasne stanowig kapitaty tworzone przez spotke zgodnie z obowigzujacym prawem tj. wiasciwymi
ustawami i aktem zatozycielskim. Do kapitatbw wiasnych zaliczane sg takze niepodzielone zyski
i niepokryte straty z lat ubiegtych.

6.13. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg w przypadku, gdy na Spdice cigzy istniejacy obowigzek, prawny lub zwyczajowo
oczekiwany, wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, Ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje konieczno$¢ wyptywu Srodkdw uosabiajacych korzysci ekonomiczne oraz mozna dokonac
wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania, przy czym kwoty tego zobowigzania lub termin jego
wymagalno$ci nie sg pewne.

Rezerwy na ryzyka specyficzne tworzone sg jedynie w przypadkach, kiedy prawdopodobny jest wyptyw
korzy$ci ekonomicznych ze spotki, a szacunek moze zostaé przeprowadzony w sposob wiarygodny, a w
szczegoInosci na strate z tytutu udzielonych gwaranciji, poreczen, operacji kredytowych lub skutkow
toczacego sie postepowania sadowego. W przypadku gdy spétka bytaby strong ,ucigzliwej umowy”, w
wyniku ktdérej nieuniknione jest, ze koszty wypetnienia obowigzkdw umownych przewyzszg korzysci
ekonomiczne spodziewane w wyniku realizacji umowy, w ramach rezerwy mozna ujg¢ przewidywane
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koszty bedace rezultatem terazniejszego obowigzku wynikajacego z niniejszej umowy, przy zatozeniu
spetnienia warunkéw zawartych w definicji rezerwy.

Jezeli spétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang w jakikolwiek sposdb zwrécone, wowczas
zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy gdy istnieje pewno$¢, ze zwrot
ten nastapi.

Spdtka, zgodnie z art. 39 ust. 2 pkt 2 zawigzuje rezerwy na zobowigzania wynikajace z obowigzku
wykonania, zwigzanych z biezacq dziatalnoscig, przysztych Swiadczen na rzecz pracownikow, w tym
$wiadczen emerytalnych oraz $wiadczen urlopowych. Warto$¢ rezerwy urlopowej stanowi suma iloczynéw
niewykorzystanych dni urlopu dla kazdego pracownika oraz jego dziennej stawki wynagrodzenia brutto
powigkszonej 0 koszty ubezpieczen spotecznych po stronie pracodawcy. Wartos¢ rezerwy emerytalne;
obliczana jest na podstawie wieku pracownika, wskaznika rotacji zatrudnionych w spotce
(prawdopodobienstwo pracy do emerytury w spotce) oraz czynnika dyskontujgacego, za ktory przyjeto
warto$¢ oprocentowania dziesiecioletnich obligacji skarbowych emitowanych w terminie najblizszym dniu,
na ktory sporzadzono niniejsze sprawozdanie finansowe.

Rezerwy w bilansie wykazywane sq w podziale na dtugo i krotkoterminowe.

6.14. Zobowiazania

Za zobowigzania uznaje sie wynikajacy z przesztych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczen o
wiarygodnie okre$lonej warto$ci, ktore spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywow
sporki.

Do zobowigzan diugoterminowych zalicza sie ogdt zobowigzan o okresie wymagalno$ci powyzej 12
miesiecy, innych niz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Do zobowigzan krotkoterminowych zalicza sie 0goét zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, a takze cato$¢ lub
czes¢ zobowigzan, ktéra staje sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Do pozycji ,Zobowigzania krotkoterminowe” zalicza sie w szczegdlnosci:

= kredyty i pozyczki otrzymane,

= zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych,

= inne zobowigzania finansowe,

= zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (w tym o okresie wymagalnosci dtuzszym niz 12 miesiecy),
= zaliczki otrzymane na dostawy,

= zobowigzania wekslowe,

= zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen,

= zobowigzania z tytutu wynagrodzen,

=  pozostate zobowigzania.

Przez zobowigzanie finansowe rozumie sie zobowigzanie spotki do wydania aktywow finansowych albo
do wymiany instrumentu finansowego z inng spotkg na niekorzystnych warunkach.

Do zobowigzan finansowych zalicza sie w szczegoInosci otrzymane kredyty i pozyczki, zobowigzania z
tytutu emisji papieréw wartosciowych oraz inne zobowigzania (np. ujemna wycena instrumentéw
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pochodnych). Zobowigzania finansowe wprowadza si¢ do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia
kontraktu w wartoci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majatkowych.
Zobowigzania finansowe, z wyjatkiem pozycji zabezpieczajacych, wycenia sie w wysokoSci skorygowanej
ceny nabycia. Ponadto zobowigzania finansowe przeznaczonych do obrotu wycenia sie w wartosci
godziwej. Roznice w warto$ci otrzymanych finansowych sktadnikéw aktywéw, a zobowigzaniem zaptaty
za nie sg uwzgledniane w wycenie zobowigzania wedtug skorygowanej ceny nabycia, np.. pobrana
prowizja przy udzielaniu kredytu zmniejsza wysoko$¢ przekazanych spétce $rodkdw pienigznych. Aktywa
i zobowigzania finansowe w bilansie nie moga by¢ kompensowane ze soba.

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzien bilansowy zgodnie
Z zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.

6.15. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysoko$ci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacy w szczegdinosci:

= ze $wiadczen wykonanych na rzecz spétki przez kontrahentdéw, gdy kwote zobowigzania mozna
oszacowac
W spos6b wiarygodny,

= 7 obowigzku wykonania, zwigzanych z biezacq dziatalno$cia, przysztych $wiadczen wobec
nieznanych osob, ktérych kwote mozna oszacowa¢, mimo iz data powstania zobowigzania nie jest
jeszcze znana, w tym z tytutu napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane produkty dtugotrwatego
uzytku.

Odpisy hiernych rozliczer miedzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do uptywu czasu w ciezar
kosztow dziatalnosci operacyjnej. Czas i sposob rozliczania uzasadniony jest charakterem rozliczanych
kosztdw, z zachowaniem zasady ostrozno$ci. Zobowigzania ujete jako bierne rozliczenia miedzyokresowe
zmniejszajg koszty okresu sprawozdawczego, w ktdérym stwierdzono, ze zobowigzania te powstaly.
Ewentualna nadwyzka warto$ci rozliczen nad faktycznie poniesionymi kosztami koryguje odpowiednie
pozycje kosztow operacyjnych.

Do rozliczeh migdzyokresowych biemych zalicza sie w szczegdlnosci:

= Kkoszty oszacowanych niezafakturowanych ustug,
= Kkoszty wynikajace z rozliczenia optat eksploatacyjnych,
= wysoce prawdopodobne inne koszty dotyczace dziatalnosci operacyjne;.

6.16. Miedzyokresowe rozliczenia przychodéw

Miedzyokresowe rozliczenia przychoddéw dokonywane sg w celu wykazania przychodow w okresie,
ktérego dotycza. Oprdcz tego rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja;

= ujemng warto$¢ firmy,

= rownowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentow Srodkéw z tytutu Swiadczen, ktérych
wykonanie nastapi w kolejnych okresach sprawozdawczych,

= przewidziane do umorzenia zobowigzania do czasu uznania przez banki lub wierzycieli ugody
(uktadu)
0 splacie zobowigzan za zrealizowang,
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= warto$¢ dotacji otrzymanych na sfinansowanie zakupu $rodkéw trwatych i warto$ci niematerialnych
i prawnych.

Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw trwajace dtuzej niz 12 miesiecy od dnia bilansowego traktowane
sq jako dtugoterminowe.

6.17. Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzen przesztych i
ktérego istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztosci w momencie wystapienia niepewnych
zdarzen (nad ktérymi spétka nie ma petnej kontroli).

Zobowigzanie warunkowe nie jest prezentowane w bilansie, ale jest ujawniane w dodatkowych
informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

6.18. Przychody i zyski

Przez przychody rozumie sie uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomicznych

0 wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwiekszenia wartosci aktywéw, albo zmniejszenia wartosci
zobowigzan, ktére doprowadzg do wzrostu kapitatu wtasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny
sposob niz wniesienie srodkéw przez udziatowcdw lub wiascicieli.

Gtéwne tytuty przychodow operacyjnych (w skali grupy kapitatowej) to przychody z realizacji kontraktow
budowlanych, sprzedazy wytworzonych wyrobdw gotowych, najmu powierzchni komercyjnych, a takze
Swiadczenia ustug pomigdzy spotkami w zwigzku z politykg funkcjonalnego alokowania zadan pomiedzy
jednostkami w grupie kapitatowe;.

Pozostate przychody operacyjne obejmujg przychody zwigzane posrednio z dziatalnoscig operacyjng
spotki, a w szczegdinosci przychody zwigzane:

= 7 dziatalno$cig socjalng,

= ze zbyciem Srodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie, warto$ci niematerialnych i prawnych
(nadwyzka ceny sprzedazy nad warto$cig netto zbywanych sktadnikdw majatku),

=z odpisaniem zobowiazan przedawnionych, umorzonych, z wyjatkiem zobowigzan o charakterze
publicznoprawnym nie obcigzajacych kosztow,

= Zrozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywdw i ich korektami,

= 7 uzyskanymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,

= 7 otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywéw, w tym takze Srodkdw pienigznych
na inne cele niz nabycie lub wytworzenie Srodkéw trwatych, Srodkow trwatych w budowie albo
warto$ci niematerialnych i prawnych.

Przychody finansowe obejmujg przychody zwigzane z dziatalnoscig finansowa spotki, a w szczegdlnosci
przychody zwigzane:

= 7 uzyskanymi odsetkami od pozyczek udzielonych oraz innych aktywdw finansowych,
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= 7 przyznanymi dywidendami,

= Zrozwigzaniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

= zrozwigzaniem odpisow aktualizujacych wartos¢ aktywow finansowych i ich korektami,

= 7 uzyskanymi przychodami w zyskach innych jednostek,

= ze zrealizowanymii naliczonymi na dzien bilansowy dodatnimi réznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka dodatnich nad ujemnymi réznicami kursowymi).

6.19. Koszty i straty

Koszty i straty obejmuja uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zmniejszenia wartosci aktywow, albo
zwigkszenia wartosci zobowigzan i rezerw, ktére doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wiasnego
lub zwiekszenia jego niedoboru w inny sposob niz wycofanie $rodkdw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Koszty dziatalnosci ujmowane sg zgodnie z zasadg wspotmierno$ci do osigganych przychoddw.

Koszty dziatalnos$ci operacyjnej obejmujg ogot kosztow zwigzanych z funkcjonowaniem spéiki i
prowadzong przez nig dziatalnoscia. Spdtka ewidencjonuje koszty zaréwno w uktadzie poréwnawczym,
jak i kalkulacyjnym, jednak dla celéw sprawozdawczych wykorzystuje rodzajowy uktad kosztow.

Pozostate koszty operacyjne obejmujg koszty zwigzane posrednio z dziatalnoscig operacyjng spdiki,
a w szczegolnosci koszty zwigzane:

= 7 dziatalno$cig socjalng,

= ze zbyciem Srodkow trwatych, Srodkéw trwatych w budowie, wartosci niematerialnych i prawnych
(nadwyzka warto$ci netto nad ceng sprzedazy zbywanych sktadnikow majatkowych),

= 7 odpisaniem naleznosci przedawnionych, umorzonych,

=z utworzeniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z utworzeniem odpiséw aktualizujacych wartos¢ aktywéw i ich korektami,

= 7 zaptaconymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,

= 7 przekazaniem nieodpfatnie, w tym w drodze darowizny aktywow, w tym takze Srodkdw pienieznych
na inne cele niz nabycie lub wytworzenie $rodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie albo
warto$ci niematerialnych i prawnych.

Koszty finansowe obejmujg koszty zwigzane z dziatalnoscig finansowa spdtki, a w szczegdélnosci koszty
Zwigzane:

=z naliczonymi odsetkami od kredytow i pozyczek oraz od innych zobowigzan finansowych, nie
podlegajacych kapitalizacj,

= 7 utworzeniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z utworzeniem odpisdw aktualizujacych wartos¢ aktywow finansowych i ich korektami,

= ze zrealizowanymi i naliczonymi na dzien bilansowy ujemnymi réznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka ujemnych nad dodatnimi réznicami kursowymi).

6.20. Transakcje w walutach obcych

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia odpowiednio po kursie:
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= faktycznie zastosowanym w tym dniu, wynikajacym z charakteru operacji - w przypadku sprzedazy
lub kupna walut oraz zaptaty naleznosci lub zobowigzan,

= $rednim ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajgcego ten dzien
- w przypadku zaptaty nalezno$ci lub zobowigzan, jezeli nie jest zasadne zastosowanie kursu, 0
ktorym mowa w punkcie powyzej, a takze w przypadku pozostatych operacji.

Pozycie aktywéw i zobowigzan wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy
po obowigzujgacym na ten dzien Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Jezeli aktywa i pasywa sg wyrazone w walutach, dla ktérych Narodowy Bank Polski nie ogtasza kursu, to
kurs tych walut okresla sie w relacji do wskazanej przez spdtke waluty odniesienia, ktorej kurs jest
ogtaszany przez Narodowy Bank Polski.

Roznice kursowe powstate na dzien wyceny sktadnikow aktywow i pasywow wyrazonych w walutach
obcych, oraz przy zaptacie nalezno$ci i zobowigzan w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy walut,
zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia $rodkéw trwatych, $rodkéw trwatych w budowie lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

6.21. Opodatkowanie

Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego obejmuje podatek dochodowy od oséb prawnych ustalony
zgodnie z zasadami przewidzianymi w przepisach podatkowych.

W zwigzku z przejsciowymi roznicami migdzy wykazywang w ksiegach rachunkowych warto$cig aktywow
i pasywow a ich wartoscig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci, spotka
tworzy rezerwe i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérego jest podatnikiem.

Wartos¢ podatkowa aktywéw jest to kwota wptywajaca na pomniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przypadku uzyskania znich, w sposéb posredni lub bezposredni, korzysci
ekonomicznych. Jezeli uzyskanie korzysci ekonomicznych z tytutu okreslonych aktywéw nie powoduje
pomniejszenia podstawy obliczenia podatku dochodowego, to warto$¢ podatkowa aktywow jest ich
wartoscig ksiegowa.

Wartoscig podatkowa pasywow jest ich wartos¢ ksiegowa pomnigjszona o kwoty, ktére w przysztosci
pomniejszg podstawe podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysoko$ci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi,
ktére spowodujq przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty
podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe ztytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przyszitosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejéciowych, to jest roznic, ktore spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego
w przysztosci.

Wysoko$¢ rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu
stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku podatkowego.

Whplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje cze$¢
biezacq
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i czes¢ odroczong. Wykazywana w rachunku zyskow i strat cze$¢ odroczona stanowi roznice pomiedzy
stanem rezerw i aktywéw z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

6.22. Wynik finansowy

Na wynik finansowy netto sktadajq sie:

= wynik dziatalnoSci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychoddw i kosztow operacyjnych
(posrednio zwigzanych z dziatalno$cig operacyjna spotki),

= wynik operacji finansowych,

= obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktérego podatnikiem
jest spotka, i ptatno$ci z nimi zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.
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SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019r. 31.12.2018r.
A AKTYWA TRWALE 182 622 811,96 90 100 017,96
| Wartosci niematerialne i prawne 1 2 389,92 7307,52
1 Koszty zakoficzonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2 Warto$¢ firmy 0,00 0,00
3 Inne wartosci niematerialne i prawne 2 389,92 7 307,52
4 Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 2889 036,93 0,00
1 Wartos¢ firmy — jednostki zalezne 2889 036,93 0,00
2 Warto$¢ firmy — jednostki wspoizalezne 0,00 0,00
Il Rzeczowe aktywa trwate 2,5 11021 758,17 42575 537,54
1 Srodki trwate 4903 535,66 3559 402,02
a  grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 778 719,56 811 258,40
C  urzadzenia techniczne i maszyny 224 228,76 194 000,36
d  $rodki transportu 3399112,12 2318790,48
e inne $rodki trwate 501 475,22 235352,78
2 Srodki trwate w budowie 6118 222,51 39016 135,52
3 Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV Naleznosci diugoterminowe 136 462,00 0,00
1 Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 0Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3 Od jednostek pozostatych 136 462,00 0,00
V  Inwestycje diugoterminowe 3 160 644 670,43 42 474 571,75
1  Nieruchomosci 158 200 445,14 40 135 346,83
2 Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 Dlugoterminowe aktywa finansowe 2444 225,29 2339 224,92
a  w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostalvch iednostkach. w ktorvch iednostka posiada zaanaazowanie w kapitale 1000 500.00 1000 500.00
¢ wpozostatych jednostkach 1443725,29 1338724,92
2 Inne inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00
VI Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 7928 494,50 5042 601,15
1  Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7500 390,51 5011 588,63
2 Inne rozliczenia migdzyokresowe 428 103,99 31012,52
B  AKTYWA OBROTOWE 318 126 095,55 298 678 544,07
| Zapasy 4,5 184 312 745,69 188 917 526,97
1 Materialy 240 000,00 0,00
2 Potprodukty i produkty w toku 149 507 361,96 144 649 449,40
3 Produkty gotowe 33848 135,14 43039 519,67
4 Towary 5237,98 523798
5 Zaliczki na dostawy 712 010,61 1223319,92
Il___Naleznosci krétkoterminowe 5 46 587 859.76 34 705 417,39
1 Naleznosci od jednostek powigzanych 339 747,53 0,00
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 339 747,53 0,00
- do 12 miesiecy 234 410,26 0,00
- powvzei 12 miesiecv 105 337.27 0.00
b inne 0,00 0,00
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ' '
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
3 Naleznosci od pozostatych jednostek 46 248 112,23 34705 417,39
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 42 155 261,20 29422 834,78
- do 12 miesiecy 37103 308,79 26 491 957,37
- powyzej 12 miesiecy 5051 952,41 2930877,41
b ztytulu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych 3043 094,48 4699 763,40
¢ inne 1 049 756,55 582 819,21
d  dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00

SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA - C.D.
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Lp. “Tytut Nr Stan na Stan na

noty 31.12.2019r. 31.12.2018 .

Il Inwestycje krotkoterminowe 82 552 546,50 71672 853,43
1  Krétkoterminowe aktywa finansowe 82 552 546,50 71672 853,43
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostatych jednostkach 2824 293,93 2774692,98
¢ $rodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 18 79 728 252,57 68 898 160,45
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 76 921 504,47 68 222 481,13

- inne $rodki pieniezne 2806 748,10 675 679,32

- inne aktywa pienigzne 0,00 0,00

2 Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00
IV Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 4672 943,60 3382746,28
C  NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00
D UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 500 748 907,51 388 778 562,03
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SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019r. 31.12.2018 .
A KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 198 793 296,09 187 837 661,89
| Kapitat (fundusz) podstawowy 6 171 600 000,00 171 600 000,00
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 7 31971 109,46 27628 026,53
- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominalng, 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
- Z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
IV Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowa, (statutem) spotki 0,00 0,00
- na udzialy (akcje) wiasne 0,00 0,00
V' Zysk (strata) z lat ubiegtych 7 (15 733 447,56) (18 913 190,52)
VIl Zysk (strata) netto 7 10955 634,20 7522 825,88
IX Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) 0,00 0,00
B KAPITALY MNIEJSZOSCI 10733 333,35 9189 331,41
C  UJEMNA WARTOSC FIRMY JEDNOSTEK ZALEZNYCH 17 685 009,63 19 301 680,14
D ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 273 537 268,44 172 449 888,59
| Rezerwy na zobowiazania 10 608 014,06 7370 313,89
1  Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7004 841,13 5538 907,75
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 8 323991,00 292 440,00
- dlugoterminowa 26 573,00 13 428,00
- krotkoterminowa 297 418,00 279 012,00
3 Pozostate rezerwy 8 327918193 1538 966,14
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 327918193 1538 966,14
Il Zobowiazania dtugoterminowe 9 67671 775,17 52579 126,12
1  Wobec jednostek powigzanych 18 461 821,72 13 762 005,49
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0.00 000
w kapitale ' '
3 Wobec pozostatych jednostek 49209 953,45 38817 120,63
a  kredyty i pozyczki 46 939 826,71 24758 118,12
b ztytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych 0,00 12 769 749,72
C  inne zobowigzania finansowe 733 332,81 609 992,96
d  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e  pozostate 1536 793,93 679 259,83
Il Zobowiazania krétkoterminowe 9 119 683 820,21 50 350 204,70
1 Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 (0,00)
- do 12 miesigcy 0,00 (0,00)
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek 119 683 820,21 50 350 204,70
a  kredyty i pozyczki 44 856 715,10 1195742,89
b ztytulu emisji dtuznych papierow wartosciowych 12 944 084,42 42 075,00
C  inne zobowigzania finansowe 1290470,71 477 906,07
d  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalno$ci: 57 455 057,37 43630 117,85
- do 12 miesiecy 47604 482,00 38 456 578,34
- powyzej 12 miesiecy 9850 575,37 5173539,51
e  zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g  ztytulu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 1637 778,73 3614 852,80
h ztytutu wynagrodzen 4734,72 0,00
i inne 1494 979,16 1389 510,09
3 Fundusze specjalne 0,00 0,00
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Lp. Tytut Nr Stan na Stan na

noty 31.12.2019r. 31.12.2018 .
IV Rozliczenia migdzyokresowe 11 75573 659,00 62 150 243,88
1 Ujemna warto$c firmy 0,00 0,00
2 Inne rozliczenia migdzyokresowe 75573 659,00 62 150 243,88
- dtugoterminowe 1830 419,50 11756 362,12
- krotkoterminowe 73743 239,50 50 393 881,76
PASYWA RAZEM 500 748 907,51 388 778 562,03
Sporzadzit: Podpisy Cztonkow Zarzadu Jednostki Dominujace;:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiggowa Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

Lp. Tytut Nr  Wykonanie zaokres ~ Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
A Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 316 656 276,73 208 218 351,07
- od jedfiostek powigzanych nieobjetych metodg konsolidacji petnej lub metodg 0,00 127589
proporcjonalng
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 12 324722 635,97 212 058 826,36
Il Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie - warto$¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$¢ (8 068 249,24) (3 844 440,02)
ujemna)
Il Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 12 1 890,00 3964,73
B Koszty dzialalnosci operacyjnej 295 469 223,83 192 959 332,01
| Amortyzacja 4934 169,31 1894 533,56
Il Zuzycie materiatow i energii 29704 654,23 38 159 444,60
Il Ustugi obce 242 978 798,96 145792 695,02
IV Podatki i opfaty, w tym: 3602 883,17 248192745
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V' Wynagrodzenia 9624 646,84 5155 925,64
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 2097 628,47 1226 023,45
- emerytalne 932 765,57 694 615,35
VIl Pozostate koszty rodzajowe 2526 442,85 1244 817,56
VIl Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow 0,00 3964,73
C  Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 21187 052,91 12 259 019,06
D  Pozostate przychody operacyjne 13 854 017,52 656 639,12
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Il Dotacje 56 927,04 4140,24
Il Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 1 667,36 39 056,41
IV' " Inne przychody operacyjne 795 423,12 613 442,47
E  Pozostate koszty operacyjne 14 2646 030,57 3828 761,65
| Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 25 356,38 113 636,20
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 586 915,52 2165 686,85
Il Inne koszty operacyjne 2033 758,67 1549 438,60
F  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 19 395 039,84 9 086 896,53
G  Przychody finansowe 15 3664 902,60 4040 183,60
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a  od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il Odsetki, w tym: 3228388,49 3707 435,32
- od jednostek powigzanych 2372594,51 2817 299,76
Il Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV Aktualizacja wartosci inwestycji 177 089,87 0,00
V' Inne 259 424,24 332748,28
H  Koszty finansowe 16 5032 796,75 2529 280,74
| Odsetki, w tym: 3107 940,25 1756 899,56
- dla jednostek powigzanych 245 377,16 56 712,43
Il Strata ze zbycia inwestycji, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
IV Inne 1924 856,50 772 381,18
| Zysk (strata) na sprzedazy calosci lub czesci udziatéw jednostek 0,00 0,00
J  Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) 18 027 145,69 10597 799,39
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY) - C.D.

Lp. Tytut Nr Wykonanie za okres Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
K Odpis wartosci firmy 152 054,57 0,00
| Odpis warto$ci firmy - jednostki zalezne 152 054,57 0,00
Il Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
L  Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
| Odpis ujiemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00
Il Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspéizalezne 0,00 0,00
M  Zysk (strata) z udzialow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda 0.00 0,00
praw wiasnosci '
N  Zysk (strata) brutto (I£J-K+L£M) 17 875 091,12 10597 799,39
O  Podatek dochodowy 17 5128 751,21 2495 082,73
P Pozostate obowiazkowe zmniejszenie zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
R Zyski (straty) mniejszosci 1790 705,72 579 890,78
S Zysk (strata) netto (N-O-P%R) 10 955 634,20 7522 825,88
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiggowa

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.

Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Lp.

Tytut

Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 .

Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2018 r.

A

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

| Zysk (strata) netto 10 955 634,20 7522 825,88
Il Korekty razem 34762 635,57 36 151 548,96
1 Zyski (straty) mniejszosci 1790 705,72 579 890,78
2 Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00 0,00
3 Amortyzacja 4934 169,13 1882 135,88
4 Odpisy wartosci firmy 152 054,57 0,00
5  Odpisy ujemnej wartosci firmy (1121 605,68) (1088 819,23)
6 Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 964 925,59 183 245,44
7 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3094 831,23 2363 230,20
8  Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej 106 595,80 359 061,27
9  Zmiana stanu rezerw 2930 989,67 78 377,81
10 Zmiana stanu zapasow 4636 445,41 4043 794,98
11 Zmiana stanu naleznosci 65 050,28 (15289 068,78)
12 Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 7912 486,58 18 876 017,87
13 Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 7087 299,31 24 164 182,75
14 Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 2208 687,97 (500,01)
Il Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (I+ll) 45718 269,78 43674 374,85
B Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
| Wplywy 916 683,42 274742,16
1 Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 27 216,26 231 528,45
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 Zaktywow finansowych, w tym: 889 467,16 43 213,71
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatych jednostkach 889 467,16 43213,71
- zbycie aktywow finansowych 639 693,44 43213,71
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- spfata udzielonych pozyczek dfugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 249 773,72 0,00
- inne wplywy z aktywow finansowych 0,00 0,00
4 Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
Il Wydatki (93 667 274,94) (32 583 537,08)
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych (3158 057,31) (27 668 180,04)
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne (85104 790,00) (914 857,04)
3 Na aktywa finansowe, w tym: (4 654 427,63) (500,00)
a  w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b wpozostatych jednostkach (4 654 427,63) (500,00)
- nabycie aktywéw finansowych (3984 427,63) (500,00)
- udzielone pozyczki diugoterminowe (670 000,00) 0,00
4 Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom) (750 000,00) (4 000 000,00)
5 Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Il Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I+11) (92 750 591,52) (32308 794,92)
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA) - C.D.

Lp. Tytut Nr  Wykonanie zaokres  Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
C  Przeplywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej
I Wplywy 70 455 706,87 37040 314,70
1 Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz
doptat do kapitatu 0.0 0.00
2 Kredyty i pozyczki 70454 788,86 37040 314,70
3 Emisja diuznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00
4 Inne wptywy finansowe 918,01 0,00
Il Wydatki (12 845 021,68) (32 879 736,20)
1 Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 0,00 0,00
2 Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
3 Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4 Splaty kredytow i pozyczek (6723 458,01) (17 413 662,26)
5  Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 (9719 000,00)
6  Ztytulu innych zobowigzar finansowych (1 844 280,00) 0,00
7 Platno$ci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (732 062,09) (444 129,35)
8  Odsetki (3543 652,20) (5163 780,44)
9 Inne wydatki finansowe (1569,38) (139 164,15)
Il Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I+Il) 57 610 685,19 4160 578,50
D  Przeplywy pienigzne netto razem (A.llI+B.III+C.1II) 10 578 363,45 15526 158,43
E  Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym 10 578 363,45 15526 158,43
- Zmiana stanu Srodkéw pienigznych z tytutu roznic kursowych 0,00 0,00
F  Srodki pieniezne na poczatek okresu 66 167 247,82 50 641 089,39
G  Srodki pienigzne na koniec okresu (F+D), w tym 18 76 745 611,27 66 167 247,82
- 0 ograniczonej mozliwo$ci dysponowania 2806 748,10 675 679,32
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
| Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu 187 837 661,89 180 315 336,02
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfeddw podstawowych 0,00 0,00
la  Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu po korektach 187 837 661,89 180 315 336,02
1  Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu emisji udziatéw (akcji) 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracii udziatéw (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu umorzenia udziatéw (akcji) 0,00 0,00
1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
2 Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 27628 026,53 18 208 060,72
2.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 4343 082,96 9419 965,81
a  zwiekszenie 5094 804,17 9846 644,23
- Z tytutu podziatu zysku 5105 273,17 9847 144,23
- Z tytutu dokonanych uproszczen konsolidacyjnych 0,00 (500,00)
- korekta bfedéw podstawowych (10 469,00) 0,00
b zmniejszenie 751721,21 426 678,42
- Z tytutu pokrycia straty 75172121 426 678,42
2.2 Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 31971 109,49 27628 026,53
3 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
zwigkszenie 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
3.2 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4 Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
4.1  Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu niezarejestrowanej na dzieri bilansowy warto$ci podwyzszenia kapitatu w Jednostce 0.00 0.00
Dominujacej ' '
b zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracji udziatéw (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
4.2 Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 148 z 257




ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM - C.D.

Lp. Tytut Wykonanie za okres  Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
5  Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu (11 390 364,64) (9492 724,70)
5.1 Zyskz lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfeddw podstawowych 0,00 0,00
5.2 Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach 0,00 0,00
zwigkszenie 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
5.3  Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4  Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu (11 390 364,64) (9 492 724,70)
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfeddw podstawowych 0,00 0,00
5.5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach (11 390 364,64) (9492 724,70)
a  zwiekszenie (5094 804,17) (9 847 144,24)
- Z tytutu przeniesienia zysku na kapitat zapasowy (5105 273,17) (9847 144,24)
- korekta bfedow podstawowych 10 469,00
b zmniejszenie 751721,21 426 678,42
- Z tytutu pokrycia strat kapitalem zapasowym 75172121 426 678,42
5.6 Strata z lat ubieglych na koniec okresu (15 733 447,60) (18913 190,52)
5.7  Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu (15 733 447,60) (18 913 190,52)
6  Zysk (strata) netto 10 955 634,20 7522 825,88
a  zysknetto 10955 634,20 7522 825,88
b strata netto 0,00 0,00
C  odpisy z zysku 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu 198 793 296,09 187 837 661,89
Il Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia 198 793 296,09 187 837 661,89
straty)
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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Nota nr 1

Wartosci niematerialne i prawne

1) Zmiany w wartosciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2018-31.12.2018

Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakoniczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne
Wartos$¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 227 171,75 0,00 227 171,75
a  Zwiekszenia 0,00 0,00 30012,18 0,00 30012,18
b Zmniejszenia 0,00 0,00 8 823,00 0,00 8 823,00
2  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 248 360,93 0,00 248 360,93
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 0,00 199 414,35 0,00 199 414,35
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 50 462,06 0,00 50 462,06
b Zmniejszenia 0,00 0,00 8 823,00 0,00 8 823,00
4 Bilans zamknigcia 0,00 0,00 241 053,41 0,00 241 053,41
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmnigjszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek 0,00 0,00 27 757,40 0,00 27 757,40
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 7 307,52 0,00 7 307,52
2) Zmiany w wartosciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2019-31.12.2019
Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne
Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 0,00 248 360,93 0,00 248 360,93
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 5139,00 0,00 5139,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
2  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 243 509,93 0,00 243 509,93
Skumulowana amortyzacja
3  Bilans otwarcia 0,00 0,00 241 053,41 0,00 241 053,41
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 10 056,60 0,00 10 056,60
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
4 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 241 120,01 0,00 241 120,01
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmnigjszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 0,00 7 307,52 0,00 7 307,52
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 0,00 2 389,92 0,00 2 389,92
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Nota nr 2

Srodki trwate i Srodki trwate w budowie

1) Zmiany w stanie $rodkéw trwatych i srodkéw trwatych w budowie 01.01.2018-31.12.2018

Budynki, lokale Urzadzenia ? . . . < n
Lp. Tytut Grunty i);biekty tecr?niczne SICiL (LRI Sl L] trw.ale
L . transportu trwate w budowie
inzynierii i maszyny
ladowej
Wartos¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 1372 698,84 502 350,28 3422 263,46 2 242 050,00 9592 989,84
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 224 643,13 1430 225,66 26 978,28 29430 768,98
b Zmniejszenia 0,00 295 303,85 58 646,87 952 422,52 131 000,00 7623,30
2 Bilans zamkniecia 0,00 1077 394,99 668 346,54 3900 066,60 2138 028,28 39016 135,52
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 244 671,71 360 358,63 1809 445,43 1891 215,58 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 39921,48 172 634,42 640 488,58 142 460,05 0,00
b Zmniejszenia 0,00 18 456,60 58 646,87 868 657,89 131 000,13 0,00
4 Bilans zamkniecia 0,00 266 136,59 474 346,18 1581 276,12 1906 675,50 0,00
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 1128 027,13 141 991,65 1612 818,03 350 834,42 9592 989,84
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 811 258,40 194 000,36 2 318 790,48 235352,78 39016 135,52

2) Zmiany w stanie Srodkéw trwatych i Srodkéw trwatych w budowie 01.01.2019-31.12.2019

Budynki, lokale Urzadzenia " . . . < .

Lp. Tytut Grunty i):)biekty tecr?niczne Srodki Inne Srodki Srodki teraIe
A . transportu trwate w budowie
inZynierii i maszyny

ladowe;j

Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 1077 394,99 668 346,54 3900 066,60 2138028,28 39016 135,52
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 126 768,39 2215 926,80 513502,75  85488679,22
b Zmniejszenia 0,00 0,00 22 328,25 69 880,39 43261,23 118 386 592,22
2 Bilans zamkniecia 0,00 1077 394,99 772 786,68 6046 113,01 2 608 269,80 6118 222,52

Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 266 136,59 474 346,18 1581 276,12 1902 675,50 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 32538,84 95017,35 1135 605,16 247 380,31 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 20 805,61 69 880,39 43 261,23 0,00
4  Bilans zamkniecia 0,00 298 675,43 548 557,92 2647 000,89 2106 794,58 0,00

Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6  Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 811 258,40 194 000,36 2318 790,48 235352,78 39016 135,52
8  Wartos$¢ netto na koniec okresu 0,00 778 719,56 224 228,76 3399112,12 501 475,22 6118 222,51
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3) Wartos¢ netto sSrodkow trwatych uzywanych na podstawie umoéw najmu, dzierzawy lub leasingu

Warto$¢ netto Srodkdw trwatych uzywanych na podstawie uméw leasingu finansowego na dzieh 31 grudnia 2019 roku wynosi
2.773.316,18 zt.

Warto$¢ poczatkowa Srodkow trwatych uzywanych na podstawie umoéw najmu, dzierzawy lub leasingu operacyjnego na dzien
31 grudnia 2019 roku wynosi 663.034,96 zt.

4) Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa
wiasnosci budynkow i budowli
Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystepowaty zobowigzania wobec budzetu pafstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego

z tytutu uzyskania prawa wtasno$ci budynkéw i budowli.

Nota nr 3
Inwestycje dtugoterminowe

1) Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych 01.01.2018-31.12.2018

Lp. Tytut Nieruchomosci . W.artoéf:i Dlugote.rminowe Inne inwestycje Inwestycje diugoterminowe
niematerialne i prawne aktywa finansowe dtugoterminowe razem
1 Bilans otwarcia 35371 821,89 0,00 3044 082,81 0,00 38415 904,70
2 Zwigkszenia 5 605 462,96 0,00 143 835,55 0,00 59 002 258,58
a  zakup / utworzenie 914 857,05 0,00 0,00 0,00 36 414 693,96
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C pozostate 4690 605,91 0,00 143 835,55 0,00 22 587 564,62
3 Zmniejszenia 841 938,02 0,00 848 693,44 0,00 54 943 591,54
a sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C amortyzacja 841 938,02 0,00 0,00 0,00 841 938,01
d  pozostale 0,00 0,00 848 693,44 0,00 54 101 653,53
4 Bilans zamkniecia 40 135 346,83 0,00 2 339 224,92 0,00 42 474 571,55
2) Zmiany w stanie inwestycji dlugoterminowych 01.01.2019-31.12.2019
Lp. Tytut Nieruchomosci _ W_artoéf:i Dlugote_rminowe Inne inwe§tycje Inwesty'cje
niematerialne i prawne aktywa finansowe diugoterminowe diugoterminowe
razem
1 Bilans otwarcia 40 135 346,83 0,00 2339 224,92 0,00 42 474 571,75
2 Zwigkszenia 122 207 884,84 0,00 105 000,37 0,00 122 312 885,21
a  zakup / utworzenie 3315919,10 0,00 0,00 0,00 3315919,10
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
€ pozostate 118 891 965,74 0,00 105 000,37 0,00 118996 966,11
3 Zmniejszenia 4142 786,53 0,00 0,00 0,00 4142 786,53
a sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
€  amortyzacja 3413570,85 0,00 0,00 0,00 3413570,85
d  pozostate 729 215,48 0,00 0,00 0,00 729 215,48
4 Bilans zamkniecia 158 200 445,14 0,00 2444 22529 0,00 160 644 670,43
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W 2019 roku nastapito zakoriczenie budowy nieruchomosci Celebro przy ulicy Gtadkiej 22 w Warszawie, budynek zostat
oddany do uzytkowania i zwigkszyt warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych.

W dniu 22 lutego 2019 roku nastapito podpisanie ostatecznej umowy zakupu nieruchomosci przy ulicy Cybernetyki 7 i 7a w
Warszawie, ktérym zostata nadana nazwa HOL 7.7. Pod koniec lutego 2019 roku nastapito przyjecie do uzytkowania ww.
nieruchomosci komercyjnej, reklasyfikacje ze $rodkow trwatych w budowie na nieruchomosci zaprezentowano jako pozostate
zwiekszenia. Ponadto w 2019 roku byty prowadzone prace modernizacyjne u budynku, ktore prezentowane sg w sprawozdaniu
finansowym jako nieruchomo$ci. W 2020 roku nastapi oddanie do uzytkowania powierzchni objetych pracami
modernizacyjnymi.

3) Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie

taczna warto$¢ gruntéw uzytkowanych wieczy$cie na dziert 31 grudnia 2019 roku wynosi 29.746.232,82 zt

Nota nr 4
Zapasy

1) Zmiany w stanie zapaséw

Lp. Tytut Materiaty Pétprodukty Produkty gotowe Towary Zaliczki na dostawy
i produkty w toku
1 Bilans otwarcia 0,00 144 649 449,40 43039 519,67 5237,98 1223 319,92
2 Zwigkszenia 240 000,00 72 382 602,90 50 424 250,42 0,00 712 010,61
a  zakup / utworzenie 240 000,00 61 464 407,68 553 206,54 0,00 0,00
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ pozostate 0,00 1332 933,68 49871 043,88 0,00 712 010,61
3 Zmniejszenia 0,00 67 524 690,34 59 615 634,94 0,00 1223 319,92
a sprzedaz 0,00 662 465,99 58 587 390,95 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 1974 987,51 0,00 0,00 0,00
¢ aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
d pozostate 0,00 55301 975,30 1028 243,99 0,00 1223 319,92
4 Bilans zamknigcia 240 000,00 149 507 361,96 33848 135,14 5237,98 712 010,61

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, wobec zakoriczenia projektéw deweloperskich Zielone Zamienie etap |I
i Ornament etap B4, dokonano reklasyfikacji potproduktéw i produkcji w toku o skumulowanej warto$ci 49.304.293,19 zt na
produkty gotowe. Reklasyfikacje zaprezentowano jako pozostale zwigkszenia produktow gotowych oraz pozostate
zmniejszenia ptproduktdw i produkcji w toku. W dniu 1 kwietnia 2019 roku spétka WSD SPV 4 sp. z 0. 0. nabyta prawo
wieczystego uzytkowania gruntu dziatki o numerze ewid. 27/4 w Szczecinie, spétka ta realizuje budowe budynku
wielorodzinnego w Szczecinie przy ulicy Sowirskiego 78.

3) Wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie

taczna warto$¢ gruntéw uzytkowanych wieczy$cie na dzier 31 grudnia 2019 roku wynosi 74.543.220,94 zt
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Nota nr5
Informacja o odpisach aktualizujacych

L Przedmiot Stan na Zwigkszenia  Wykorzystanie ~ Rozwigzanie Stan na
P 31.12.2018r.  w ciagu roku W ciggu roku w ciggu roku 31.12.2019r.
1 Odpis aktualizujgcy naleznosci 389 168,91 150 607,93 205 835,39 3119,98 330 821,47
2 Odpis aktualizujacy diugoterminowe aktywa finansowe 74 520,55 25 068,49 74 520,55 0,00 25 068,49
3 Odpls'aktgallzun(?y wado§c $rodkéw trwatych oraz 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
wartosci niematerialnych i prawnych
4 Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow 2000 000,00 0,00 0,00 0,00 2000 000,00
RAZEM 2 463 689,46 175 676,42 280 355,94 3119,98 2 355 889,96
Nota nr 6
Kapitat podstawowy
Udziatowiec llo$¢ udziatow Wartos¢ nominalna Wartos¢ nominalna Udziat % w kapitale Udziat % w liczbie
Alphington Limited 343200 500,00 171 600 000,00 100% 100%
RAZEM 171 600 000,00 100% 100%

W okresie, za ktdry sporzadzono niniejsze sprawozdanie nie wystapity zmiany w wartosci kapitatu podstawowego, ani zmiany
w strukturze udziatowcow.

Nota nr 7
Proponowany podziat wyniku finansowego

Tytut Wartos¢
Skonsolidowany wynik finansowy za biezacy okres 10 955 635,20
Nie podzielone wyniki za lata poprzednie (15 733 447,56)
Propozycja podziatu
Pokrycie strat z lat ubiegtych 10 955 635,20
Wynik nie podzielony 0,00
Nota nr 8
Rezerwy na zobowiazania
L Cel reze Stan na Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na
P wy 31.12.2018 . w ciagu roku w ciagu roku 31.12.2019 .
1 Rezerwa na niewykorzystane urlopy 279 012,00 297 418,00 279012,00 297 418,00
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 13 428,00 26 573,00 13 428,00 26 573,00
3 Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1538 966,14 1809 131,23 1538 966,14 1809 131,23
4 Pozostale rezerwy 0,00 1470 050,70 0,00 1470 050,70
RAZEM 1831 406,14 3603172,93 1831 406,14 3603172,93
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Nota nr9
Zobowiazania dtugoterminowe i zobowiazania krétkoterminowe

Lp.  Tytul wedtug pozycji Stan na 31.12.2019 . Stan na 31.12.2018 r.
bilansu do 1 roku 1rok - 3 lata 3-5lat powyzej 5 lat do 1 roku 1rok - 3 lata 3-5lat powyzej 5 lat
s e 000 1846182172 0,00 0,00 000 190968220 1185232329 0,00
powiazanych
a  kredyty i pozyczki 000  18461821,72 0,00 0,00 000 190968220 1185232329 0,00
b ztytulu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢z tyt.ulu’ emis) d{luz.nych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papieréw wartosciowych
d inne zobowigzania
finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wobec pozostatych
2  jednostek, w ktérych

. f 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada
zaangazowanie
a  kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b z tytutu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ ¢ tyt,UIu, emis) d*,uz,nyCh 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papieréw wartosciowych

inne zobowigzania

d finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2. Wobec pozostatych 108 195466,11 1325119548 506193495 4074739839 41561812,34 2573841500 147387958 16778 365,56

jednostek
a  kredyty i pozyczki 44 856 715,10 6192 428,32 0,00 4074739839 119574289 7979 752,56 0,00 16 778 365,56
b ztytulu dostaw i ustug 47 604 482,00 4961377,25  4889198,12 0,00 3845657829 369965993 147387958 0,00
¢z tyt.ulu’ emisy d’f’UZ.nyCh 12 944 084,42 0,00 0,00 0,00 4207500 12769 749,72 0,00 0,00
papieréw wartosciowych

inne zobowigzania

d finansowe, w tym z tytutu 1290 470,71 733 332,81 0,00 0,00 477 906,07 609 992,96 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 149971388 1364 057,10 172 736,83 0,00  1389510,09 679 259,83 0,00 0,00

RAZEM 108 195466,11  31713017,20 506193495 4074739839 41561812,34 2764809720 1332620287 16778 365,56

W ramach zobowigzan finansowych Grupa Kapitatowa prezentuje miedzy innymi pozyczki od udziatowca, inwestycyjne kredyty
bankowe, zobowigzania z tytutu leasingu oraz zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacii:

e seria C - wyemitowano 130.000 obligacji o warto$ci nominalnej 100 zt kazda, odsetki wyptacane kwartalnie,
oprocentowanie wynosi WIBOR 3M + 4,4%;

Na dzien bilansowy spétka ABC SPV Sp. z 0.0. miata zaciagnigty kredyt budowlany w banku BNP Paribas Bank Polska S.A.
Termin sptaty lub konwersji na kredyt inwestycyjny przypadat na dzief 31 stycznia 2020 roku. Z uwagi na szerokie spektrum
dziatan Grupy Kapitatowej na przetomie roku oraz finalizacje procesu potaczenia banku Raiffeisen Bank Polska S.A. z BNP
Paribas Bank Polska S.A., konwersja kredytu budowlanego na inwestycyjny dokonata sie w dniu 31 marca 2020 roku — zmiana
terminu zostata potwierdzona aneksem do umowy kredytowej podpisanym w dniu 24 marca 2020 roku. Aktualny termin sptaty
kredytu inwestycyjnego przypada na 29 stycznia 2027 roku.

Ponadto na dzien bilansowy spdtka Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0. miata zaciagniety kredyt inwestycyjny w banku BNP Paribas
Bank Polska S.A., ktérego termin splaty przypadat na 28 lutego 2020 roku. Jeszcze w 2019 roku spdtka podjeta rozmowy
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z bankiem nt. prolongaty terminu wymagalno$ci. Aneks przesuwajacy termin sptaty na dzien 28 lutego 2025 roku zostat
podpisany w dniu 16 marca 2020 roku.

Ww. kredyty zostaty w bilansie zaprezentowane jako kredyty z okresem wymagalno$ci do 1 roku.

Nota nr 10
Wykaz zobowigzan pozabilansowych zabezpieczonych na majatku spétek Grupy Kapitatowej

e petnomocnictwa do rachunkéw bankowych;

e petnomocnictwa do sprzedazy lokali;

e hipoteki na nieruchomosciach o tacznej wartosci 118.919 tys. ztotych i 36.274 tys. euro;

e cesje wierzytelno$ci, w szczeg6lnosci z umdw najmu i umow ubezpieczen;

e Srodki pieniezne zablokowane jako rezerwa obstugi dtugu;

e zastawy finansowe na udziatach;

e  zastawy finansowe na rachunkach bankowych;

e  zastawy rejestrowe na udziatach;

e  zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych;

e  zastawy rejestrowe na zbiorze rzeczy i praw z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia;

e umowy cesji praw, w szczegolnosci z kontraktéw budowlanych i uméw ubezpieczenia;

e umowy podporzadkowania wierzytelnosci;

e umowy wsparcia projektdw, poreczenia i umowy podporzadkowania;

o weksle oraz udzielone gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy lub usuniecia usterek w okresie gwaranc;i:
weksle na kwote 3.544 tys. zt i gwarancje na kwote 23.654 tys. zt. — dotyczy zwyczajowych zabezpieczen
udzielonych w toku dziatalnosci w zakresie budownictwa;

e  kaucje gwarancyjne do umowy gwarancji ubezpieczeniowej do kwoty 7.359.875 zlotych

e  zabezpieczenie w postaci oswiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania
cywilnego;

e jedna gwarancja udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego do 60% kwoty kredytu (zabezpieczona wekslem
in blanco i deklaracjg wekslowa)

Nota nr 11
Rozliczenia migdzyokresowe
Lp. Tytut Stan na 31.12.2019 r. Stan na 31.12.2018r.
1  Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1830 419,50 11756 362,12
a  nabycia finansowane $rodkami z ZFRON 0,00 157122154
b przychody przysztych okresow 1830 419,50 10 162 809,11
€ zwrot poniesionych naktadow na inwestycje z ZFRON 0,00 22 331,47
2 Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 73 743 239,50 50393 881,76
a  przychody przysztych okresow 56 992 238,60 42423 022,04
b rozliczenia z tytutu wyceny kontraktow budowlanych 16 660 636,39 7968 014,20
C  pozostate 90 364,51 2 845,52
RAZEM 75573 659,00 62 150 243,88

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 156 z 257



Nota nr 12

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatow

1) Struktura rzeczowa

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres

01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Przychody netto ze sprzedazy ustug, w tym: 324722 635,97 212 058 826,36
a  sprzedaz ustug budowlanych 231901 469,67 133 449 664,50
b sprzedaz lokali, miejsc postojowych i komorek lokatorskich 77783 052,64 70 737 854,63
C  sprzedaz ustug najmu 14 335 615,87 6688 138,27
d  pozostata sprzedaz 702 497,79 1183 168,96
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 3964,73
a towary 0,00 3964,73
b materiaty 0,00 0,00
RAZEM 212 062 791,09

2) Struktura terytorialna

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres

01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Przychody netto ze sprzedazy produktow 324 722 635,97 212 062 791,09
a Kra 324722 635,97 212 062 791,09
b Eksport 0,00 0,00
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00
a Kra 0,00 0,00
b Eksport 0,00 0,00
RAZEM 324722 635,97 212 062 791,09

Nota nr 13

Pozostate przychody operacyjne

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1 Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow 0,00 0,00
trwatych, w tym:
2 Dotacje 56 927,04 4140,24
3 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1 667,36 39 056,41
4 Inne przychody operacyjne, w tym: 795 423,12 613 442,47
a  rozwigzanie rezerw i odpisow aktualizujacych 280 355,94 62 842,71
b dofinansowanie z ZUS 52 786,80 0,00
€ otrzymane odszkodowania 0,00 27 181,90
d  pozostate 462 280,38 523 417,91
RAZEM 854 017,52 656 639,12
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Nota nr 14
Pozostate koszty operacyjne

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1 tSr:’rI:t'; :htytulu rozchodu niefinansowych aktywow 25 356,38 113 636,20
2 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych, w tym: 586 915,52 2 165 686,85
a  aktualizacja wartosci produktéw gotowych 0,00 2 000 000,00
b aktualizacja wartosci potproduktow i produkcji w toku 384 818,25 0,00
c  utworzenie rezerw i odpisow aktualizujgcych 150 607,93 158 945,74
d  pozostate 51 489,34 674111
3 Inne koszty operacyjne, w tym: 2185813,24 1549 438,60
a  darowizny przekazane 433 760,00 405 583,00
b nieodptatne przekazanie na rzecz gminy 246 002,26 141 450,00
€ umorzenie wartosci firmy 152 054,57 0,00
d  Kkary, grzywny, porozumienia umowne 120 000,00 0,00
e  pozostate 1233996,41 1002 405,60
RAZEM 2798 085,14 3828 761,65
Nota nr 15
Przychody finansowe
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
2 Odsetki 3228 388,49 3707 435,32
3 Zysk z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00
4 Aktualizacja wartosci inwestycji 177 089,87 0,00
a rozliczenie majatku likwidowanej Spotki 177 089,87 0,00
5  Inne przychody finansowe, w tym: 259 424,24 332 748,28
a  roznice kursowe 0,00 55 145,16
b pozostate 259 424,24 277 603,12
RAZEM 3664 902,60 4040 183,60
Nota nr 16
Koszty finansowe
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Odsetki 3107 940,25 1756 899,56
2  Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00
3 Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
4 Inne koszty finansowe, w tym: 1924 856,50 772 381,18
a  wynagrodzenie za oferowanie obligacji rozliczane w czasie 197 000,00 438 689,15
b roznice kursowe 1154 801,04 293 554,68
c  prowizje bankowe 207 048,87 0,00
d  pozostate, w tym koszty gwarancji 366 006,59 40 137,35
RAZEM 5032 796,75 2529 280,74
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Nota nr 17

Podatek dochodowy
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 . 01.01.-31.12.2018r.
1 Zysk brutto 17 875 091,12 10597 799,39
2 Podatek oczekiwany (wg stawki 19%) 3396 267,31 2013 581,88
3 Podatek faktyczny 5128 751,21 2495 082,73
4 Boznlca pomiedzy podatkiem oczekiwanym (1732 483,90) (481 500,85)
i faktycznym, w tym z tytutu:
a  amortyzacji (242 286,85) (63 043,05)
b kosztow reprezentacii (92 820,34) (42 010,25)
C  odpiséw na PFRON i odsetki budzetowe (15 344,98) (7576,24)
d innych tytutow (1382031,73) (368 871,31)
Nota nr 18
Srodki pienigzne
Lp. Tytut Stanna 31.12.2019r.  Stan na 31.12.2018r.
1 $rodki pienigzne na koniec okresu w rachunku przeptywdw pienieznych 73938 863,16 66 167 247,82
2 $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 2982 641,31 2730912,64
powierniczych
RAZEM 76 921 504,47 68 898 160,45
Nota nr 19

Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalno$ci zaniechanej w roku obrotowym lub przewidzianej do
zaniechania w roku nastepnym

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa nie zaniechata prowadzenia zadnego rodzaju dziatalno$ci.
Grupa Kapitatowa nie planuje takze zaniecha¢ zadnego rodzaju dziatalnosci w roku kolejnym.

Nota nr 20
Naktady na niefinansowe aktywa trwate

i Tytut _p.on|e5|one w_ planolwa.ne.do
biezacym okresie poniesienia

1 Nakfady na niefinansowe aktywa trwate 91 665 935,26 47 450 000,00

a  wtym na ochrong Srodowiska 0,00 0,00

Nota nr 21
Kursy przyjete do wyceny aktywow i pasywow w walutach obcych
Tytut 31.12.2019r. 31122018
kurs EUR/PLN 4,2585 4,3000

Do wyceny transakcji ujetych w rachunku zyskow i strat zastosowano kursy wymiany walut obowigzujace
na dzief dokonania transakcji zgodnie z zasadami opisanymi we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.
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Nota nr 22
Zatrudnienie

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku przecietna liczba zatrudnionych w Grupie Kapitatowej w przeliczeniu na
petne etaty wyniosta 129,51 osoby.

Nota nr 23
Wynagrodzenie cztonkéw organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku czlonkowie organdw zarzadzajgcych spdtek Grupy Kapitatowej pobrali
wynagrodzenie w tacznej kwocie 751.808,60 zt.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organdw nadzorczych.

Nota nr 24
Informacje o transakcjach zawartych przez spotki z Grupy Kapitatowej na warunkach innych niz rynkowe z osobami
wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, spotki Grupy Kapitatowej nie dokonaly transakcji na warunkach innych niz
rynkowe z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organéw nadzorczych.

Nota nr 25
Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Wszystkie zdarzenia, jakie nastapity po dniu bilansowym, a dotyczyly okresu sprawozdawczego, zostaly ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Wobec powzigcia decyzji o ostatecznej likwidacji Spétek Zora Wilandw Sp. z o.0. i Lesznowola SPV Sp. z 0.0., spétki te
zakonczyly swojg dziatalno$¢ i zostaty wykreslone z Krajowego Rejestru Sagdowego w 2020 roku. Dnia 6 marca 2020 roku
zostat podpisany plan podziatu spétki Lesznowola Sp. z o.0. Istota planowanego podziatu spétki dzielonej polega na
wydzieleniu trzech spétek, realizujgcych odrebnie dziatania, ktére wczedniej przypisane byty pionom dziatalnoSci spotki
Lesznowola. W 2019 roku Grupa Kapitatowa rozpoczeta rozmowy majgce na celu zakup gruntu pod projekty komercyjne
w Warszawie w dzielnicy Bielany. Efektem tych negocjacji jest zawarcie w marcu 2020 roku przedwstepnej umowy zakupu
gruntu. W listopadzie 2019 roku zostata zawarta przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci gruntowej w Jézefostawiu (gm.
Piaseczno) z zamiarem wybudowania na jego terenie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem
podziemnym. W maju 2020 roku zostata zawarta ostateczna umowa zakupu.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ choroby COVID-19 (wywotywanej przez koronawirusa SARS-CoV-2)
w wielu krajach, w tym na terenie Polski. Zarzad jednostki dominujacej uwaza takg sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2019. Wptyw epidemii moze spowodowaé, ze inwestorzy nie bedac
pewni przysztosci rynkowej bedg wstrzymywac lub ogranicza¢ inwestycje, co przetozy sie na zmnigjszong liczbe zaméwien
ustug budowlanych. W efekcie moze doj$¢ do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, a co za tym idzie réwniez do
ograniczenia liczby kontraktow podpisanych przez spotki budowlane w Grupie Kapitatowej. Sprzedaz z tytutu ustug
budowlanych moze ulec zmniejszeniu 0 30%-50% w ciagu 2-3 najblizszych lat. W pozostatej czesci dziatalnosci Grupy
kierownictwo spotki dominujacej nie oczekuje istotnego wptywu epidemii na dziatalno$¢ w 2020 roku. Na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania Zarzad monitoruje sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych oraz na rynku
budowlanym. Ewentualny negatywny wptyw zostanie uwzgledniony w ksiegach rachunkowych i skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok 2020.
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Nota nr 26
Zmiana zasad (polityki) rachunkowos$ci w roku obrotowym

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie dokonywano zmian w polityce rachunkowosci Grupy Kapitatowe;.

Nota nr 27
Poréwnywalnos$¢ danych finansowych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie wystapity zdarzenia, ktére mogtyby wptynaé na poréwnywalno$¢ danych
finansowych za okres sprawozdawczy i okres poréwnawczy.

Nota nr 28
Informacje o wspélnych przedsiewzieciach niepodlegajacych konsolidacji

Nie wystepuje.

Nota nr 29

Informacja o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi spétka jako jednostka zalezna

Na dzien 31 grudnia 2019 roku dane finansowe Grupy Kapitatowej objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
spotki Alphington Limited z siedzibg na Cyprze.
Nota nr 30

Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi niebedacymi cztonkami Grupy Kapitatowej

1) Pozycje bilansowe

Lp. Nazwa jednostki Inwestycje Inwestycje Naleznosci  Zobowiazania
diugoterminowe krétkoterminowe

1 Alphington Ltd. 0,00 0,00 0,00 18461821,72

RAZEM 0,00 0,00 0,00 1846182172

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi miaty charakter rynkowy. Z uwagi na charakter Spétek funkcjonujacych
w ramach Grupy, przychody z ustug budowlanych odpowiadajace skapitalizowanym kosztom spétek celowych sg eliminowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wytgcznie do wysokosci zrealizowanej badz budzetowanej marzy.

Nota nr 31

Informacje o transakcjach z jednostkami pozostatymi, w ktorych Grupa Kapitatowa posiada zaangazowanie w kapitale
lub nie mniej niz 20% w ogolnej liczbie gtoséw w organie stanowiacym spotki

Nie wystepuje.
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Nota nr 32
Nabyte udziaty wlasne

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku zadna ze spdtek Grupy nie nabyta udziatow wtasnych.

Nota nr 33
Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy.
Lp. Rodzaj ustug Wysoko$¢ wynagrodzenia
1 Badanie rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanego 147 000,00
sprawozdania finansowego wynikajace z ustawy
2 Inne ustugi atestacyjne 60 000,00
RAZEM 207 000,00
Nota nr 34

Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Grupe Kapitalowa umoéw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy Grupy
Kapitatowe;j.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystepuja umowy, ktdre powinny by¢, a nie zostaty uwzglednione w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Nota nr 35
Kwota kosztow zakoriczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku zadna ze spotek Grupy nie poniosta kosztéw zakoriczonych prac
rozwojowych.

Nota nr 36
Liczba oraz warto$¢ posiadanych papieréw wartosciowych lub praw

Spotka Lesznowola Sp. z 0.0. na dzier 31 grudnia 2019 roku posiadata:
e 1417 obligacji Getin Noble Bank S.A. o wartosci ksiegowej 1.324.554,92 zt, oraz
e 21 obligacji Promed S.A o warto$ci nominalnej 210.000,00 zt.

Nota nr 37
Srodki pienigzne zgromadzone na rachunkach VAT

Stan $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach VAT we wszystkich spotkach objetych sprawozdaniem
skonsolidowanym wynosit 655.143,89 zt.
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Nota nr 39
Koszt wytworzenia Srodkdw trwatych w budowie

Lp. Tytut poniesione w biezacym okresie
Koszt wytworzenia Srodkow trwatych w budowie 84941 180,52
- w tym na odsetki oraz réznice kursowe 1289 044,19
Nota nr 40

Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy

Lp. Tytut Lesznowola Zora Wilanow MAAT4 RAZEM
Sp.zo.0. Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00
1  Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 3041 091,50 3041 091,50
- w tym nabycie nowych udziatow 0,00 0,00 3041091,50 3041 091,50
b Zmniejszenia 0,00 0,00 152 054,57 152 054,57
- w tym odpisy wartoci firmy 0,00 0,00 152 054,57 152 054,57
2 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 2 889 036,93 2 889 036,93
Ujemna wartos¢ firmy
3 Bilans otwarcia 19 153 928,39 147 751,25 0,00  19301680,14
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 1616 670,51 0,00 0,00 1616 670,51
- w tym odpisy ujemnej wartosci firmy 1616 670,51 0,00 0,00 1616 670,51
4  Bilans zamknigcia 17 537 258,38 147 751,25 0,00 17685 009,63

Wartos¢ firmy to nadwyzka wartosci udziatow nad odpowiadajacg im czescig aktywow netto wycenionych wedtug wartosci
godziwej na moment zakupu udziatdbw Spotki MAAT 4 Sp. z 0.0. Ujemna warto$¢ firmy to nadwyzka odpowiedniej czesci
aktywéw netto wycenionych wedtug ich wartosci godziwych nad warto$cig udziatéw spdtek na moment utworzenia Grupy
Kapitatowej. Od wartosci firmy dokonywane sg odpisy amortyzacyjne w okresie 5 lat. Odpiséw dokonuje sie¢ metoda liniowa.
Ujemna warto$¢ firmy odpisywana jest z okresu na okres adekwatnie do sprzedazy aktywow objetych wyceng w poprzednich
latach poza Grupe Kapitatowa .
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Nota nr 41
Objasnienie struktury srodkéw pienieznych przyjetych na rachunku przeptywow pienieznych

Lp. Pozycja rachunku przeptywoéw pienigznych Wykonanie za okres 01.01.-31.12.2019 r.
1 Zyski (straty) mniejszosci 1790 705,72
a  zyski mniejszosci 1790 705,72
2 Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci 0,00
3  Amortyzacja 4934 169,13
a  amortyzacja warto$ci niematerialnych i prawnych 15074,12
b amortyzacja $rodkéw trwatych 1505 523,96
¢ amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnych 3413571,05
4 Odpis wartosci firmy 152 054,57
a  umorzenie warto$ci firmy 152 054,57
5  Odpis ujemnej wartosci firmy (1121 605,68)
a rozliczenie ujemnej wartosci firmy wedtug bilansu -1616 670,51
b korekta rozliczenia w czesci dot. nieruchomos$ci w Szczecinie przy ul. Stowackiego 495 064,82
6  Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 964 925,59
a  wycena kredytow, pozyczek i transakcji walutowych 964 925,59
7  Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3094 831,23
a  odsetki od obligacji wyemitowanych 834 600,00
b odsetki od obligacji zakupionych -224988,45
¢ odsetki od pozyczek udzielonych -200 284,94
d  odsetki od pozyczek otrzymanych 903 685,61
e  odsetki od rachunkéw bankowych -24785,27
f  odsetki od kredytow 1806 604,27
8  Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej 106 595,80
a  zmiana stanu prowizji z tyt. obligacji 135 334,70
b wynik na sprzedazy $rodkéw trwatych -28738,90
9  Zmiana stanu rezerw 2930 989,67
a  bilansowa zmiana stanu rezerw 3237700,18
b nabycie spétki powigzanej -306 710,51
10 Zmiana stanu zapasow 4 636 445,41
a  hilansowa zmiana stanu zapasow 4604 781,28
b nabycie spotki powigzanej 31664,13
11  Zmiana stanu naleznosci 65 050,28
a  bilansowa zmiana stanu naleznosci -12 018 904,37
b nabycie spotki powigzanej 12 083 954,65
12 Zmiana stanu zobowigzan 7912 486,58
a  hilansowa zmiana stanu zobowiazan 12 815 603,34
b nabycie spotki powiazanej -4903 116,76
13  Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 7087 299,31
a  bilansowa zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych kosztow 9 247 324,45
b bilansowa zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych przychodéw -5271 176,36
¢ bilansowa zmiana stanu $rodkéw na MRP -251 728,67
d  nabycie spotki powigzane; 3362 879,89
14 Inne korekty dziatalno$ci operacyijnej 2 208 687,97
a  nabycie spotki powigzanej 2203 393,58
b pozostale korekty 5294,40

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o.

Strona 164 z 257



Nota nr 42
Informacja o przychodach i kosztach z tytutu bledéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych w roku
obrotowym na kapitat (fundusz) wtasny

W roku obrotowym nie zostaty rozpoznane tego rodzaju przychody i koszty.

Odstapiono od ujawnien wymogéw, ktore nie dotycza lub nie wystepujq w Grupie Kapitatowej White Stone Development.

Nota nr 43
Mozliwos$¢ kontynuacji dziatalnosci

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego Grupa Kapitatowa prowadzi kilka projektéw deweloperskich i komercyjnych, kolejne
sg W przygotowaniu. Niezaleznie od powyzszego, waznym elementem Grupy Kapitatowej jest spdtka budowlana SPS
Construction Sp. z 0.0., ktéra realizuje kontrakty zaréwno na rzecz Grupy Kapitatowej, jak i na rzecz podmiotéw
niepowigzanych. Dnia 20 wrze$nia 2019 roku Spotka White Stone Development nabyta 70% udziatéw o w Spétce MAAT 4 Sp.
Z 0.0., ktéra jest firmg technologiczna, dziatajacq w obszarze data center, elektroenergetyki, zintegrowanych systemow
bezpieczenstwa i teleinformatyki. Nieruchomos$ci pod wynajem przynosza oczekiwane dochody i nie ma planéw zmian ich
przeznaczenia w najblizszym czasie. Kredyty udzielone spétkom z Grupy Kapitatowej sg obstugiwane zgodnie z umowami
i Zarzad Jednostki Dominujacej nie widzi zagrozen dla dalszego utrzymania takiego stanu rzeczy. Zobowigzania z tytutu
odsetek od obligacji rowniez sg terminowo regulowane. Majac powyzsze na uwadze, Zarzad Jednostki Dominujgcej
jednoznacznie stwierdza, ze Grupa Kapitatowa bedzie kontynuowata dziatalnos$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, w tym
o najmniej przez 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska - Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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VIIl.  ZALACZNIKI

8.1. Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sadowego
Emitenta

Stronalz8

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacie, nie wymaga podpisu i pieczedi.

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 14.01.2021 godz. 11:51:14
Numer KRS: 0000292881

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

7 REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracii w Krajowym Rejestrze Sadowym 20.11.2007

Ostatni wpis | Numer wpisu 38 Data dokonania wpisu 30.06.2020
Sygnatura akt RDF(215486/20/332
0Oznaczenie sadu SYSTEM

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA 7 QGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Numer REGON/MIP

REGON: 141210596, NIP: 1080004146

3.Firma, pod ktdrg spotka dziata

WHITE STONE DEVELOPMENT SPOL KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane 0 wzesniejszej rejestradi

pozytku publicznego?

5.Czy pizedsiebiorca prowadzi dziatalnosé  |NIE
gospodarcza 2 innymi podmiotami na

podstawie umowy spatki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizadi NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. ZARYMA, nr 2B, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 02-593, poczta WARSZAWA, krzj POLSKA

3.Adres poczty elektroniczngj

4. Adres strony internetowej

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw
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Rubryka 3 - Prokurenci

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziafalnedci 1 |41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
pizedsiebiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostatej dzisfalnodc 1 |41,,, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW
T 2 42,, , ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA OBIEKTOW INZYNIERII LADOWE] I WODNEJ
3 |43,,, ROBOTY BUDOWLANE SPECIALISTYCZNE
4 64, 19, Z, POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE
5 64, 9, , POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USLUGOWA, Z WYEACZENIEM UBEZPIECZEN
I FUNDUSZGW EMERYTALNYCH
6 64, 02, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW
7 64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIAL ALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN 1 FUNDUSZOW EMERYTALNYCH
3 70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE] T ZARZADZANIA
g 71, 11, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w  |Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 15.07.2008 07.11.2007 - 31.12.2007
;f:::f:eﬁawma"ia 2 15.07.2010 01.01.2009 - 15.10.2009
3 15.07.2010 16.10.2009 - 31.12.2009
4 25.07.2011 01.01.2010 - 31.12.2010
5 11.07.2012 1.01.2011-31.12.2011
6 27.06.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
7 25.03.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
8 30.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12,2014
9 11.07.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
10 05.07.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
11 20.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
12 30.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
13 30.06.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
2.Wzmianka o zlozeniu opinii |1 i 01.01.2012 - 31.12.2012
TELEIEL AL s 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 i 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
finansowego 4 bk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 *res 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 *rrrs 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 *res 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
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5 o 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowe] organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

1.Dzien koriczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2009
za ktdry nalezy ziozyd sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadiosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekudji nie uzyska sie
sumy wyzsze] od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja
1 1.Informacja o otwarciu likwidadji 29.07.2009 R.
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NOTARIUSZ KRZYSZTOF LASKI, KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE (REP. A NR
7938/2009), UCHWAL A NADZWYCZAINEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW O
ROZWIAZANIL SPOLKI T POSTAWIENIU JEJ W STAN LIKWIDACII

2.Informacja o zakonczeniu likwidagi 04.05.2011 R., AKT NOTARIALNY REP. A NR 5570/2011 SPORZADZONY PRZEZ KRZYSZTOFA
b ASKIEGO, NOTARIUSZA W WARSZAWIE, KANCELARIA NOTARIALNA PRZY UL. BRACKIE]
18 LOK. 5
3.5posdb reprezentacii podmiotu przez LIKWIDATOR SAMODZIELNIE
likwidatordw
Podrubryka 1
Dane likwidatoréw
Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisdw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisdw
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data sporzadzenia wydruku 23.11.2020

adres strony internetowsj, na kkdrej s3 dostepne informacie z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst umowy spétki Emitenta

,,AKT ZALOZYCIELSKI SPOLKI
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
§1.

Stawajacy oswiadczajg, ze zawigzujg spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia, zwang dalej ,,Spo6tka”. --------------

§2.
Spoétka bedzie prowadzona pod firmg White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spoétka moze uzywac skrétu White Stone Development Sp. z 0.0. oraz wyrdzniajacego jg znaku graficznego.-----

§3.

Siedzibg Spotki jest m.st. Warszawa.

§4.

Terenem dziatania Spoéftki jest Rzeczpospolita Polska i zagranica.

§5.

Czas trwania Spotki jest nie ograniczony.

§6.
Na terenie swego dziatania Spotka moze tworzyé: zaktady, oddziaty, przedstawicielstwa, filie w kraju i zagranicg,

a takze tworzy¢ nowe spotki lub nabywac udziaty w spétkach juz istniejgcych w kraju i zagranicg. --------------------

§7.
1. Przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:
1) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw 41,
2) Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej 42,
3) Roboty budowlane specjalistyczne 43,
4) Sprzedaz hurtowa drewna, materiatow budowlanych i wyposazenia sanitarnego 46.73.Z, ------------
5) Sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana 46.90.Z,

6) Hotele i podobne obiekty zakwaterowania 55.10.Z,

7) Restauracje i inne state placéwki gastronomiczne 56.10.A,

8) Transport lotniczy 51,

9) Pozostate posrednictwo pieniezne 64.19.Z,
10) Pozostata finansowa dziatalno$é ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

64.9,

11) Pozostate formy udzielania kredytéw 64.92.Z,

12) Pozostata finansowa dziatalno$é ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wyfgczeniem

ubezpieczen i funduszéw emerytalnych 64.99.7,
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13) Pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczer i funduszéw
emerytalnych 66.19.Z,

14) Dziatalno$é zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci 68,

15) Dziatalno$¢ rachunkowo-ksiegowa 69.20.Z, z wytgczeniem doradztwa podatkowego, ------------------

16) Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania 70.22.Z, -----

17) Dziatalno$é w zakresie architektury 71.11.7,

18) Dziatalno$é w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne 71.12.Z, -------------n-mmmeem-

19) Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji 73.12.A, -----------

20) Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych 73.12.B, -----------

21) Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych

(Internet) 73.12.C,

22) Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach 73.12.D, -

23)  Praktyka lekarska 86.2,

24)  Pozostata dziatalno$é w zakresie opieki zdrowotnej 86.9,

25)  Dziatalno$¢ wydawnicza 58,

26)  Produkcja ceramicznych kafli i ptytek 23.31.Z,

27)  Produkcja cementu 23.51.7,

28)  Produkcja wapna i gipsu 23.52.Z,

29)  Produkcja wyrobéw budowlanych z betonu 23.61.Z,

30) Produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu 23.62.7,

31) Ciecie, formowanie i wykaiczanie kamienia 23.70.Z,

32) Produkcja surowki, zelazostopow, zeliwa i stali oraz wyrobdéw hutniczych 24.10.Z,----------------------

33) Produkcja pozostatych wyrobdw ze stali poddanej wstepnej obrdbce 24.3,

34)  Produkcja konstrukcji metalowych i ich czedci 25.11.Z,

35)  Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek 68.10.Z,

36) Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw 41.10.Z, -------------------

37)  Wynajem i zarzadzanie nieruchomoéciami wtasnymi lub dzierzawionymi 68.20.Z. ---------------—-——-
2. Dziatalno$¢ wymagajgca koncesji badz zezwolenia prowadzona bedzie po ich uzyskaniu. ----------------------

§8

Kapitat zaktadowy sp6tki wynosi 146.800.000 zt (sto czterdziesci szes¢ miliondw osiemset tysiecy ztotych) ztotych

i dzieli sie na 293.600 (dwiesScie dziewiecdziesiat trzy tysigce szeséset) rownych i niepodzielnych udziatéw o

wartosci nominalnej 500,00 (pieéset) ztotych kazdy.

§9

Podwyiszenie kapitatu zaktadowego do wysokosci 500.000.000,00 zt (pie¢set miliondow ztotych) ztotych w

terminie do dnia 31 grudnia 2035 roku nie stanowi zmiany Aktu Zatozycielskiego Spotki.

1. Wspdlnik moze mie¢ wiecej niz jeden udziat.

§10
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Kazdy udziat daje prawo do jednego gtosu w Zgromadzeniu Wspélnikow.

Udziat moze by¢ umorzony za zgodg wspdlnika w drodze nabycia udziatu przez Spotke. ---------------==-------
Na udziatach moze byé ustanawiany zastaw, za$ Zastawnik moze wykonywaé z nich prawo gtosu.
Zastawnik ma prawo zgdania zwotania Zgromadzenia Wspdlnikdw, przepisy art. 235 par. 2 stosuje sie

odpowiednio.

8§11

Jedyny wspdlnik — Eko Park S.A. z siedzibg w Warszawie obejmuje 100 (sto) udziatéw o wartosci nominalnej 500

(piecset) ztotych kazdy i pokrywa je w catosci wktadem pienieznym.

1.

812
Wspdlnicy mogg by¢ zobowigzani uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw do wniesienia doptat w wysokosci
nie wiekszej niz 10 (dziesiecio) - krotnos¢ wartosci nominalnej posiadanych przez nich udziatéw. -----------
Wysokos¢ i terminy doptat okredla kazdorazowo odrebna uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw, przy
zachowaniu postanowien pkt. 1 i stosownych przepiséw kodeksu spétek handlowych.

§13

Wspdlnicy majg prawo do udziatu w zysku w stosunku do posiadanych udziatow.

Uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikdw mozna wytgczyé catos¢ lub czesé zysku od podziatu i przeznaczy¢ na

fundusze utworzone w Spofce.

Spoétka moze tworzy¢ fundusz zapasowy i fundusze celowe.

Wspdlnicy mogg udzielac¢ Spotce pozyczek na warunkach okreslonych w oddzielnych umowach i zgodnie

Z przepisami obowigzujgcego prawa.

§14
Wtadzami Spotki sa:
1. Zarzad,
2. Zgromadzenie Wspodlnikow.
§15
1. Zarzad prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke w zakresie nie zastrzezonym postanowieniami
niniejszego aktu lub przepisami prawa do kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikow.
2. Prokure mogg powota¢ wszyscy cztonkowie Zarzadu po uzyskaniu uprzedniej zgody Zgromadzenia
Wspdlnikow.
816
1. Do Zarzadu mogg by¢ powotywani wspdlnicy lub inne osoby spoza ich grona.
2. Zarzad powotywany jest kazdorazowo uchwaty Zgromadzenia wspdlnikow.
§17
1. Zarzad Spotki moze sktadac sie z jednej lub wiekszej liczby osdb.
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2. W przypadku powotania Zarzadu jednoosobowego Spotke reprezentuje jedyny cztonek Zarzadu

samodzielnie. W przypadku zarzgdu wieloosobowego, dwéch cztonkéw Zarzadu tgcznie, lub cztonek

Zarzadu facznie z prokurentem.

8§18
Zarzad jest upowazniony, na warunkach okreslonych odpowiednimi przepisami Kodeksu spotek handlowych, do

wyptaty wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy, jezeli spétka posiada srodki

wystarczajace na wyptate.

819
Zgromadzenie Wspodlnikow jest najwyzszym organem w spétce. Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw maja dla

Zarzadu moc wigzacga. Zgromadzenia Wspolnikdw moga mieé charakter zwyczajny lub nadzwyczajny. --------------

§20
1. Uchwaty mozna powzigé pomimo braku formalnego zwotania Zgromadzenia Wspdlnikdw, jezeli caty

kapitat zaktadowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego odbycia

Zgromadzenia lub wniesienia poszczegdlnych spraw do porzadku obrad.
2. Bez odbycia Zgromadzenia Wspdlnikdw mogg by¢ powziete uchwaty, jezeli wszyscy Wspdlnicy wyrazg na
pismie zgode na postanowienie, ktére ma by¢ powziete, albo na gtosowanie pisemne. --------------e-memuemo-

3. Przedmiotem gtosowania na piSmie nie mogg by¢ sprawy zastrzezone do kompetencji Zgromadzenia

Wspdlnikow, okreslone w § 21 pkt. 1 lit. a) — c) ponizej.
4. Zgromadzenia Wspdlnikow odbywajg sie w siedzibie Spétki. Ponadto Zgromadzenie Wspdlnikéw moze
odby¢ sie na terenie miast: Krakowa, Wroctawia, Poznania, Szczecina, Katowic, Gdanska, Gdyni, Sopotu.
§21
Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow zwotuje kazdorazowo Zarzad na dzien przypadajgcy nie pdziniej niz w

terminie szesciu miesiecy od daty zamkniecia kazdego kolejnego roku obrotowego Spétki. Przedmiotem obrad

Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdow jest w szczegdlnosci:

a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego

za ubiegty rok obrotowy,

b) powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokryciu straty,
c) udzielenie cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow.
§22

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow jest zwotywane przez Zarzad z jego wiasnej inicjatywy, badz na

wniosek Wspdlnika(éw) posiadajgcego co najmniej 10 % (dziesie¢ procent) udziatow.

§23

1. Uchwaty Zgromadzenia wspdlnikdw wymagajg sprawy:

a) rozwigzania i likwidacji Spoétki,
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b) zbycia i wydzierzawienia przedsiebiorstwa Spotki lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienia na

nich ograniczonego prawa rzeczowego,

c) zmiany Umowy Spofki,

d) przeksztatcenia Spotki,

e) umorzenia udziatow,
f) powotywania i odwotywania Zarzadu lub poszczegdlnych jego cztonkdw,
g) dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzaniu Spoétki lub sprawowaniu zarzadu

albo nadzoru,

h) inne sprawy zastrzezone przepisami polskiego Kodeksu spétek handlowych do kompetencji Zgromadzenia

Wspdlnikow.

§24
Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gtosoéw, z wyjatkiem spraw, dla ktérych
umowa Spotki lub przepisy Kodeksu spétek handlowych wymagajg wyzej kwalifikowanej wiekszosci gtosow. -----
§25
Rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania do Swiadczenia o wartosci przekraczajacej rownowartosc

1.500.000 EUR (jeden milion piecset tysiecy euro) wymaga uzyskania uprzedniej zgody Zgromadzenia

Wspdlnikow.

§26

Spétka ulega rozwigzaniu:

a) na podstawie uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikdw o jej rozwigzaniu lub o przeniesieniu jej siedziby za

granice, stwierdzonej protokotem sporzgdzonym przez notariusza;

b) w przypadku ogtoszenia upadtosci Spotki;

c) z innych przyczyn przewidzianych przez Kodeks spotek handlowych.
8§27
1. Rozwigzanie Spotki nastepuje po przeprowadzeniu likwidacji, z chwilg wykreslenia Spoéfki z rejestru. ------
2. Likwidacja prowadzona jest pod firmg Spotki z dodatkiem ,,w likwidacji”.
3. Likwidatorow moze by¢ wiecej niz jeden.
4, Likwidatorami moga by¢ cztonkowie Zarzadu.

§28

Rokiem obrotowym Spoftki jest rok kalendarzowy. Pierwszy rok obrotowy konczy sie 31 grudnia 2007 roku. ------

§29

W sprawach nie uregulowanych niniejszg Umowg zastosowanie majg odpowiednie przepisy Kodeksu spotek

handlowych i inne przepisy prawa polskiego.”
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8.3. Warunki Emisji Obligacji

ZALACZNIKNR 1

DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII D EMITOWANYCH PRZEZ WHITE STONE DEVELOPMENT
SP.Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII D
EMITOWANYCH PRZEZ:
WHITE STONE DEVELOPMENT SP. Z O.0.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta

i obligatariuszy wynikajgce z obligacji (dalej zwanych: ,,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka

pod firma:

White Stone Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, adres:

ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego

prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000292881, NIP: 1080004146, REGON:

141210596, o kapitale zaktadowym w wysokosci 171 600 000,00 (stu siedemdziesigt jeden milionéw

sze$éset tysiecy) ztotych (dalej zwana: ,,Emitentem”).

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

DEFINICIE

»2Administrator Hipoteki” lub , Administrator Zabezpiecze”'” oznacza podmiot petnigcy
funkcje administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu
do zabezpieczenia w formie Hipoteki oraz funkcje administratora zabezpieczenn w rozumieniu
art. 29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do zabezpieczenia w formie Cesji, przy czym funkcje
Administratora Hipoteki petni¢ bedzie kancelaria Spaczynski, Szczepaniak i Wspdlnicy sp.k.
z siedzibg w Warszawie;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujacego;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6 Warunkéw Emisji;
,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

»Dzien Emisji” oznacza w dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji;
,Dzien Ptatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzied Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

»,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

»Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzied, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnosc
operacyjng;

»Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty DzieA Roboczy, przed Dniem Ptatnosci $wiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzienn Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia
zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz potaczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli

podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
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1.10.
1.11.
1.12.
1.13.

1.14.
1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.
1.25.

emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

»,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;
»Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13 Warunkéw Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

»GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

,Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta Ilub
wspotkontrolowane przez Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

,Kapitaty Wiasne” oznacza sume kapitatu wiasnego oraz kapitatu mniejszosci wykazanych
w ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta, rocznym sprawozdaniu finansowym
Emitenta lub pétrocznym sprawozdaniu finansowym Emitenta;

»KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

»Kodeks Cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U.z 2019
r. poz. 1145);

,Kodeks postepowania Cywilnego” oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 roku, poz. 1460 ze zmianami);

,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spdtek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie opfaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujgcego, koszty prawne i optaty
na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

»MAAT4” oznacza spoétke dziatajgcg pod firmg "MAAT4" spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, przy ul. Popularna 4/6, 02-473 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000612345, NIP: 7010566505, REGON: 364192492, o kapitale zaktadowym
w wysokosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych;

»Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
»Nieruchomosci” oznacza facznie Nieruchomosé Zamienie i Nieruchomos¢ Szczecin;
»Nieruchomos¢ Szczecin” oznacza zespot nieruchomosci gruntowych potozonych w Szczecinie,
powiat m. Szczecin, wojewddztwo zachodniopomorskie, stanowigce wtasnos¢ WSD

Investment, w sktad ktérej wchodzg ponizsze nieruchomosci:
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1.26.

1.27.

1.28.

1.29.

1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.

Nr dziatki Numer KW Powierzchnia | Powierzchnia Wycena wg

(m2) uzytkowa operatu

budynku (m2) (w tys. zt)
66 $Z15/00108214/2 1778 811,29 8459
7/48 $Z15/00185968/5 231 nie dotyczy 1033
7/49 $Z15/00185970/2 506 nie dotyczy 472

RAZEM 2515 9964

»Nieruchomos¢ Zamienie” oznacza zespdt nieruchomosci gruntowych potozonych

w miejscowosci Zamienie, gmina Lesznowola, powiat piaseczyniski stanowigce wtasnosc

Zielonego Zamienia, w skfad, ktdrej wchodzg ponizsze nieruchomosci:

Nr dziatki Numer KW Powierzchnia Wycena wg operatu
(m2) (w tys. zt)
3641
3276 WA11/00038514/1 c758 3220
22/3 WA11/00031666/2 6078 3094
22/5 WA11/00038544/0 6 105 3107
22/11 WA11/00031667/9 20 116 10 239
22/14 WA11/00038646/5 21228 10 805

Razem 67 438 34 326

»Obligatariusz" oznacza podmiot wskazany w Ewidencji
w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych,
na ktdrym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek
Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych
na takim Rachunku;

»,0dsetki", ,Oprocentowanie" oznacza swiadczenie, o ktéorym mowa w pkt 16 Warunkow
Emisji;

»Oferujacy” oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

»PLN”, ,,zt” oznacza ztote - prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Powigzany” oznacza podmiot powigzany z Emitentem lub z podmiotami z Grupy
Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
»Podstawa Wczesniejszego Wykupu” oznacza wystgpienie ktdrekolwiek ze zdarzen okreslone
w pkt 14.5 Warunkow Emisji;

,Podstawowa Dziatalno$¢ Gospodarcza” oznacza dziatalno$¢ gospodarczg polegajaca
na prowadzeniu dziatalnosci deweloperskiej, prowadzeniu robét budowlanych zwigzanych

ze wznoszeniem budynkow, robét zwigzanych z budowg obiektéw inzynierii Ilgdowej i wodnej,
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robot budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,
wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej
z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie, dziatalnosci w zakresie architektury
oraz, w przypadku Emitenta i innych spdétek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingédw finansowych;

1.35. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 243 ze zm.);

1.36. ,Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzgcyg propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

1.37. ,Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o nr 87 1750 0009 0000 0000 3498
5847.

1.38. ,,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.39. ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.40. ,,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.41. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych
i Szczegbtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

1.42. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu
na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.43. ,Rynek ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez Gietde Papierdw
Wartosciowych S.A. lub jej nastepcéw prawnych;

1.44. ,Salda Przeptywéw Pienieznych” jest to réznica miedzy sumg Srodkdéw pienieznych
otrzymanych oraz sumg srodkéw pienieznych wyptaconych przez Emitenta i podmioty z Grupy
Emitenta z tytutu pozyczek z Podmiotami Powigzanymi z nimi, ale nie wchodzgcymi w sktad
Grupy Emitenta;

1.45. ,Skonsolidowany Dfug Netto” oznacza faczng wartos¢ bilansowa skonsolidowanych
oprocentowanych zobowigzan Grupy - w tym wartos¢ kredytdw, pozyczek oprocentowanych
(za wyjatkiem pozyczek udzielonych przez udziatowca lub beneficjenta rzeczywistego
Emitenta), wyemitowanych obligacji, weksli oraz innych papieréw dtuznych, pomniejszona
o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

1.46. ,Skonsolidowane Aktywa” oznacza tgczng wartos¢ aktywoéw wykazang w pétrocznym oraz
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy;

1.47. ,Skonsolidowane Kapitaty Wtasne” oznacza sume kapitatu wtasnego oraz kapitatu mniejszosci

wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta, skonsolidowanym rocznym
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sprawozdaniu finansowym Emitenta lub skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu
finansowym Emitenta,

1.48. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, sporzgdzone zgodnie z przepisami
Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta;

1.49. ,SPS Construction” oznacza spoétke dziatajgca pod firmg "SPS Construction" spodtka
z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Kielcach, adres: ul. Sciegiennego 270, 25-116
Kielce, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000243762, NIP: 6572663928, REGON: 260042994, o kapitale zaktadowym
w wysokosci 2.000.000,00 (dwdch milionéw) ztotych;

1.50. ,,Stopa Procentowa” oznacza 6,00 p.p. w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.7;

1.51. ,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem
www.white-stone.pl lub inng, ktéra jg zastapi

1.52. ,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego
Depozytu Papieréw Wartosciowych;

1.53. ,,Ustawa Deweloperska” oznacza ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1977 ze zm.);

1.54. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U.
z2020r. poz. 1208);

1.55. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 89 ze zm.);

1.56. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U. 22019 r. poz. 623 ze zm.);

1.57. ,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci
(t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zm.);

1.58. ,WSD Investment” oznacza spétke dziatajgcg pod firmg WSD Investment spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000851956, REGON: 386659257, NIP: 5213902870,
o zarejestrowanym kapitale zaktadowym na dzienl sporzadzenia Warunkéw Emisji w wysokosci
18.000.000,00 (osiemnastu milionow) ztotych.

1.59. ,Wskaznik Zadtuzenia” oznacza Proporcje Zadtuzenia Finansowego Netto Grupy Emitenta do
wartosci Skonsolidowanych Aktywéw Grupy Emitenta

1.60. ,Zgromadzenie Wspdlnikdw” oznacza zgromadzenie wspdlnikow Emitenta;

1.61. ,Zadtuzenie Finansowe” oznacza zadtuzenie z tytutu:
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(a) srodkéw wyptaconych w ramach pozyczki (za wyjatkiem pozyczek udzielonych przez
udziatowca lub beneficjenta rzeczywistego Emitenta) lub kredytu;

(b) akceptacji w ramach kredytu akceptacyjnego (lub jego odpowiednika w formie
zdematerializowanej);

(c) umowy nabycia lub emisji obligacji, weksli, innych papieréw wartosciowych, skryptow
dtuznych lub innych tym podobnych instrumentéw;

(d) umowy najmu, dzierzawy, sprzedazy ratalnej lub innej umowy, ktéra zgodnie z ogélnie
przyjetymi zasadami rachunkowosci bytaby traktowana jako umowa leasingu
finansowego lub kapitatowego, w wytaczeniem zobowigzan z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntow;

(e) wierzytelnosci sprzedawanych lub dyskontowanych (z wytgczeniem wierzytelnosci
zbywanych bez regresu do zbywcy);

(f) wszelkich transakcji pochodnych zawartych w zwigzku z zabezpieczeniem przed
wahaniami stop procentowych lub cen lub uzyskiwaniem dochodu z takich wahan stép
procentowych lub cen (przy obliczaniu wartosci transakcji pochodnej pod uwage brana
bedzie tylko ich wartos¢ rynkowa);

(g) zobowigzan z tytutu wszelkich roszczen zwrotnych lub regresowych w zwigzku
z gwarancjy, zobowigzaniem odszkodowawczym, gwarancjg zabezpieczajaca
wykonanie umowy, akredytywa zabezpieczajgcg lub dokumentowq lub dowolnym
innym instrumentem wystawionym przez bank lub instytucje finansowg, za wyjatkiem
gwarancji zwyczajowo udzielanych przez inwestora lub generalnego wykonawce lub
wykonawce w toku procesu budowlanego lub sprzedazy mieszkan (w tym gwarancje
jakosci, gwarancje dobrego wykonania robét budowlanych, gwarancje na rzecz
podwykonawcéw);

(h) kosztow nabycia dowolnego sktadnika majatku lub ustugi, o ile s3 one pfatne
po terminie ich nabycia lub objecia w posiadanie przez strone zobowigzang, a ptatnos¢
odroczona:

(i) stanowi gtdwnie sposob pozyskania srodkéw finansowych lub finansowania
nabycia lub budowy takiego sktadnika majgtkowego lub realizacji takiej ustugi;
oraz

(i) ma zostac zaptacona ponad sze$¢ miesiecy po dacie nabycia lub dostawy;

(i) innych transakcji majgcych z gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki;

(j) gwarancji, zobowigzania odszkodowawczego lub podobnego zabezpieczenia przed
stratami finansowymi jakiejkolwiek osoby w zwigzku z dowolng pozycjg, o ktoérej
mowa w punktach (a) do (g) powyzej;

dla unikniecia wszelkich watpliwosci do Zadtuzenia Finansowego nie zalicza sie pozycji

w pasywach ,zaliczki otrzymane na dostawy”.
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1.62. ,Zadtuzenie Finansowe Netto” oznacza Zadtuzenie Finansowe wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta (bez podwéjnego liczenia), pomniejszone o:

(a) srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w rozumieniu Ustawy o Rachunkowos$ci wskazane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na koniec danego Dnia Badania; oraz

(b) srodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych
w rozumieniu Ustawy Deweloperskiej wskazane w skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym na koniec danego Dnia Badania;

1.63. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane
i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach;

1.64. ,Zielone Zamienie” oznacza spotke dziatajgcy pod firmg Zielone Zamienie spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000844799, NIP: 5213900262, REGON: 386421538,
o zarejestrowanym kapitale zaktadowym na dzien sporzadzenia Warunkéw Emisji w wysokosci
68.000.000,00 (szescdziesieciu osSmiu miliondw) ztotych.

2. STATUS PRAWNY OBLIGACII (TRESC | FORMA OBLIGACII)

2.1. Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie
majgcym postaci dokumentu, w ktérym Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza
i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych
w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

2.2. Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze Obligacje
w Depozycie.

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI

3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

(a) przepisdw Ustawy o Obligacjach,

(b) Uchwaty Zarzadu White Stone Development sp. z 0.0. z dnia 4 sierpnia 2020 r.
w przedmiocie emisji obligacji serii D,

(c) Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Emitenta z dnia 31 lipca 2020 r.

w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji serii D.

4. SERIA OBLIGACII

4.1. Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg D.

5. CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI

5.1. Po odliczeniu Kosztow emisji Srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone

na dziatalno$¢ operacyjng oraz inwestycyjng Grupy Emitenta.
6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA
6.1. Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.
6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.
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8.1.

9.1.

10.

10.1.
10.2.

10.3.

11.

11.1.

11.2.

WIELKOSC EMISII

W ramach Emisji emitowanych jest do 25.000 (dwadzieScia piec¢ tysiecy) Obligacji o facznej

wartosci nominalnej do 25.000.000 (dwadziescia pieé¢ miliondw) ztotych.

PROG EMISII

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EMISIJI

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach, przy

czym zgodnie z Rozporzadzeniem prospektowym, nie wymaga sporzadzania prospektu

emisyjnego ani memorandum informacyjnego.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie

i Regulacjami KDPW.

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA

Na Dzien Emisji (zapisanie Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie sg zabezpieczone,

z zastrzezeniem ztozenia oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosciach oraz

zawarcia umowy Cesji, co zostanie dokonane przed Dniem Emisji. Zabezpieczenia Obligacji

zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej okreslonych.

Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka tgczna, ktdra zostanie ustanowiona z najwyzszym

pierwszenstwem na Nieruchomosciach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty

odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesiagt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji

(,,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. Os$wiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki
na Nieruchomosciach zostanie ztozone do Dnia Emisji. Oswiadczenie, o ktéorym mowa
w zdaniu poprzednim, bedzie zawiera¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie
sgdowe.

11.2.2. Wraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, WSD Investment oraz Zielone
Zamienie ztozg w formie aktu notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie
Hipoteki, z ograniczeniem do przedmiotu Hipoteki, w celu zaspokojenia
wierzytelnosci, ktére beda wynika¢ z Obligacji, w szczegélnosci zobowigzania
do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich
kosztow i wydatkow poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajgcych z Obligacji przez

Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia
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z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu
w terminie do 31 grudnia 2024 r.

11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosciach zostanie wpisana do wszystkich ksigg wieczystych
Z najwyzszym pierwszenstwem w terminie do dnia 30 czerwca 2021 r.

11.2.4. Termin wskazany w pkt 11.2.3 uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia
w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o Obligacjach.

11.2.5. Wyceny Nieruchomosci zostaty sporzadzone przez rzeczoznawcéw majatkowych,
ktérzy zostali wybrany przez Emitenta, poniewaz posiadajg wymagane
doswiadczenie ikwalifikacje zapewniajgce rzetelno$¢ wyceny oraz zachowujg
bezstronnosc i niezaleznosé przy jej sporzadzaniu oraz spetniajg wymogi okreslone
w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciagi z operatéw szacunkowych stanowig
Zatacznik nr 1 do Warunkdéw Emisji;

11.2.6. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktdrym mowa w niniejszym punkcie 11.2.2;

11.2.7. Hipoteka zabezpieczaé bedzie réwniez na warunkach réwnorzednych do Obligacji
wierzytelnosci wynikajgce z ewentualnej kolejnej serii obligacji oznaczonej literg ,,E”
wyemitowanych przez Emitenta, a tgcznie saldo Obligacji oraz obligacji serii E nie
moze przekroczy¢ kwoty 25 min zt.

11.2.8. Dtuznikowi hipotecznemu lub Emitentowi przystugiwaé bedzie prawo zfozenia
whniosku o wykreslenie Hipotek z ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci
wchodzgcych w sktad Nieruchomosci, pod tgcznymi warunkami:

(a) dostarczenia do Administratora Hipoteki oswiadczenia Emitenta, ze na dzien
ztozenia wniosku nie wystgpito zdarzenie stanowigce Podstawe Wczesniejszego
Wykupu, a jesli wystapito, to ze stan faktyczny stanowigcy zaistniatg Podstawe
Weczesdniejszego Wykupu przestat trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostaty
usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata;

(b) stosunek sumy wartosci nominalnej Obligacji i ewentualnie obligacji serii E (tj.
niewykupionych oraz nieumorzonych) na dzien ztozenia wniosku o wykreslenie
Hipotek do wartosci szacunkowych Nieruchomosci (biorgc pod uwage wartosé
wycen nieruchomosci wchodzacych w sktad Nieruchomosci, okreslonych w
operatach stanowigcych Zatgczniki do Warunkdow Emisji Obligacji) stanowigcych
przedmiot zabezpieczenia nie bedzie wyzszy niz 0,57.

11.2.9. W przypadku zachowania warunkéw wskazanych w pkt 11.2.8 , na zgdanie Emitenta
lub wtasciciela poszczegdlnej Nieruchomosci, Administrator Hipoteki zobowigzany
bedzie ztozy¢ odpowiednie oswiadczenie, o ktéorym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2
Ustawy o Obligacjach po uprzednim potwierdzeniu przez Agenta Emisji, ze warunek,

o ktéorym mowa w pkt 11.2.8(b) powyzej zostat spetniony;
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11.3.

11.4.

11.2.10. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowaé w drodze sgdowego
postepowania egzekucyjnego.

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji oraz ewentualnie obligacji serii E jesli zostang

wyemitowane bedzie cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych

Nieruchomosci Szczecin, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z umoéw

ubezpieczenia lub po tym dniu, na Administratora Zabezpieczen (,,Cesja”), przy czym:

11.3.1. Przed Dniem Emisji WSD Investment zawrze z Administratorem Zabezpieczert umowy
przelewu wierzytelnosci z umow ubezpieczenia mienia w zakresie dotyczacym
Nieruchomosci Szczecin;

11.3.2. Polisy ubezpieczenia mienia w zakresie dotyczagcym Nieruchomosci Szczecin
wystawione bedg do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci czesci
nieruchomosci zabudowanej obiektem zabytkowym tj. 8.459.000,00 (osiem
miliondw czterysta pieédziesigt dziewied tysiecy) ztotych;

11.3.3. Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych
umoéw ubezpieczenia, do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci czesci
nieruchomosci zabudowanej obiektem zabytkowym tj. 8.459.000,00 (osiem
miliondw czterysta piecdziesiat dziewied tysiecy) ztotych;

11.3.4. W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpig zwrotne
przelewy wierzytelnosci.

11.3.5. W przypadkach okresSlonych w Warunkach Emisji oraz w umowie przelewu
wierzytelnosci z umoéw ubezpieczenia Nieruchomosci Szczecin, zaspokojenie
wierzytelnosci Obligatariuszy z Cesji bedzie nastepowato w sposdb dopuszczony
przez odpowiednie przepisy prawa, w tym w szczegdlnosci przez: (i) ztozenie
dyspozycji ptatnosci do podmiotu udzielajgcego ubezpieczenia; (ii) przejecie
na witasnos¢ jakiejkolwiek kwoty ptatnej z tytutu ktérejkolwiek polisy
ubezpieczeniowej; (iii) dochodzenie w drodze sadowego postepowania
egzekucyjnego jakiejkolwiek wierzytelnosci z tytutu ktorejkolwiek z polis
ubezpieczeniowych; (iv) przelew, sprzedaz lub przeniesienie ktorejkolwiek
wierzytelnosci z ktorejkolwiek z polis ubezpieczeniowych; lub (v) zgtoszenie
wierzytelnosci w postepowaniu upadtosciowym.

Pomiedzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczenn zawarta zostata umowa zlecenia

administrowania zabezpieczeniami Obligacji, na podstawie ktdrej Administrator Zabezpieczen

bedzie petnit dla Hipoteki funkcje administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy

o Obligacjach oraz funkcje administratora zabezpieczenn stosownie do art. 29 Ustawy

o Obligacjach, w stosunku do zabezpieczenia w formie Cesji, przy czym:

11.4.1. Administrator Zabezpieczern bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela
hipotecznego oraz wierzyciela z tytutu Cesji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek

Obligatariuszy.
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12.
12.1.

12.2.

13.
13.1.
13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14.
14.1.

11.4.2. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 11.4 powyzej Emitent bedzie
zobowigzany do niezwtocznego powotfania nowego Administratora Zabezpieczen
lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz
do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

11.4.3. Administrator nie ponosi rowniez odpowiedzialnosci za wykonanie zobowigzan przez
dtuznikéw z wierzytelnosci bedacych przedmiotem Cesji.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie

do spetnienia nastepujacych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13 -15 - Warunkdw Emisji oraz

12.1.2. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat s$wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego

Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 21 sierpnia 2023 r., z zastrzezeniem pkt 13.2 Warunkdw Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 14-15 Warunkdéw Emisji,

w ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu:

12.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

12.2.2. na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem

Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio

po Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate

przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje - z zastrzezeniem pkt 15 Warunkdéw

Emisji - Naleznosci Gtownej, powiekszonej o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw

Emisji.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

12.2.3. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji;

12.2.4. w przypadku pofaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu Ilub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg
o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez

Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.
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14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Pisemne Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez
Obligatariusza naadres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw
Wartosciowych Obligatariusza, na ktédrym bedg zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zadaé przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania

wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

12.2.5. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

12.2.6. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub
czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze
zada¢ wykupu Obligacji.

12.2.7. Emitent nie ustanowi zabezpieczeh w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji,
Obligacje podlegajg na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

W przypadku, gdy wystgpi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy

Wczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych przez

Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomic

o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 19.1 Warunkdéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia,

w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Woczesniejszego

Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi

przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zgdania,

chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny
stanowigcy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego
skutki prawne zostang usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie
zaistniata, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposdb przewidziany w Warunkach

Emisji:

14.5.1. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci
(a) Emitent zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

(b) Za zaprzestanie prowadzenia Podstawowe]j Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej
czesci rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej wyniosg mniej niz 75% (siedemdziesigt pie¢ procent)
catkowitych przychoddéw Grupy Emitenta, na podstawie rocznego lub pdtrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Emitenta.

14.5.2. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta
(a) Emitent nie dokona ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych

decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w facznej kwocie przekraczajacej
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10% (dziesie¢ procent) Kapitatdow Wiasnych, przy czym Zgromadzenie
Obligatariuszy moze ustali¢ inny, procentowy limit, lub
(b) Emitent ogtosi, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich
wymagalnosci, lub
(c) Emitent zaprzestanie wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosi
taki zamiar.
14.5.3. Zadtuzenie Finansowe
taczna warto$¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzacych w sktad Zadtuzenia
Finansowego Netto, ktére nie zostaty sptacone w terminie lub w sposéb prawnie
skuteczny zostaly postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem
wymagalnosci takiego zobowigzania z powodu zazgdania wczesniejszej sptaty takiego
zobowigzania w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia i uptywu odpowiedniego
okresu do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty) - przekroczy réwnowartosc
10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) PLN, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy moze
na wniosek Emitenta ustali¢ wyzszy limit.
14.5.4. Zgody, licencje, zezwolenia
Zostang wycofane lub przestang obowigzywaé jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub
licencje umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci.
14.5.5. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne
(a) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadiosciowego
lub Prawa restrukturyzacyjnego;
(b) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje
z ogétem swoich wierzycieli.
14.5.6. Postepowania egzekucyjne
Przeciwko Emitentowi lub ktéoremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta
zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastapi zajecie majatku, ktérych
taczna wartos¢ jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy
10% Kapitatu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢
Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).
14.5.7. Wskainik Zadtuzenia
Wskaznik Zadtuzenia przekroczy poziom 42% (czterdziesci dwa procent) na dzien
bilansowy odpowiednio pdétrocznych lub rocznych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych i nie powrdci do poziomu nie wiekszego niz 42% (czterdziesci dwa
procent) w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia takiego przekroczenia.
14.5.8. Wyptata dywidendy

Majgce miejsce przed dniem spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji:
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(a) podjecie przez Zgromadzenie Wspélnikow uchwaty w sprawie podziatu zysku
i wyptaty dywidendy, lub

(b) wyptacenie ktoremukolwiek wspdlnikowi Emitenta zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy, lub

(c) umorzenie udziatéw w Emitencie za wynagrodzeniem, lub

(d) jakiekolwiek inne przekazanie srodkéw pienieznych wspdlnikowi Emitenta w
sposéb o zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen opisanych w pkt. (a) - (c)
Warunkéw Emisji (poza przypadkami opisanymi w Warunkach Emisji).

Podstawy Woczesniejszego Wykupu opisanej w pkt. (a) nie stanowi podjecie przez

Zgromadzenie Wspdlnikéw uchwaty w sprawie podziatu zysku i wyptaty dywidendy,

zgodnie z ktorg wspdlnikom Emitenta za dany rok obrotowy zostanie wyptacona

dywidenda w kwocie nie wiekszej niz kwota dywidendy wyptaconej Emitentowi przez

SPS Construction lub MAAT4 za poprzedzajgcy rok obrotowy, jednak zawsze nie

wiekszej niz kwota 6.000.000,00 (szesciu milionéw) ztotych rocznie.

Podstawy Wczesniejszego Wykupu opisanej w pkt. (b) nie stanowi wyptacenie

wspdlnikom Emitenta zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za dany rok

obrotowy w kwocie nie wiekszej niz kwota dywidendy wyptaconej Emitentowi przez

SPS Construction lub MAAT4 za poprzedzajacy rok obrotowy, jednak zawsze nie

wiekszej niz kwota 6.000.000,00 (szesciu milionéw) ztotych rocznie.

14.5.9. Finansowanie podmiotow spoza Grupy Emitenta

Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy Emitenta:

(a) udzieli lub zobowigze sie do udzielenia pozyczki lub finansowania w wysokosci
przekraczajacej facznie 3% kapitatdéw wtasnych podmiotowi trzeciemu, tj. nie
nalezagcemu do Grupy Emitenta, za wyjatkiem finansowania w postaci zaliczek
udzielanych podmiotowi trzeciemu petnigcemu funkcje generalnego wykonawcy
lub inwestora zastepczego w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich;

(b) udzieli lub zobowigze sie do udzielenia na rzecz podmiotu spoza Grupy Emitenta
gwarancji, poreczenia lub innego zabezpieczenia za zobowigzania podmiotu spoza
Grupy Emitenta w wysokosci przekraczajacej facznie 3% (trzy procent) kapitatéw
wiasnych lub dokona innych czynnosci prawnych o skutkach ekonomicznych
zblizonych do ktéregokolwiek z wyzej wskazanych, na rzecz podmiotu spoza
Grupy Emitenta, za wyjatkiem udzielania gwarancji zwyczajowo udzielanych przez
inwestora lub generalnego wykonawce Iub wykonawce w toku procesu
budowlanego lub sprzedazy mieszkan (w tym gwarancje jakosci, gwarancje
dobrego wykonania robot budowlanych, gwarancje na rzecz podwykonawcéw);

i stan przekroczenia wyzej opisanych limitow bedzie trwat po uptywie 7 (siedmiu) dni

od dnia wystgpienia takiego przekroczenia.

14.5.10. Wyptaty do wspolnikow
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Bedzie miato miejsce co najmniej jedno z ponizszych zdarzen:
(a) Suma kwot wyptaconych przez Emitenta lub podmiot z Grupy, z tytutu zdarzen
opisanych w punkcie 14.5.8, przekroczy w roku obrotowym kwote 6.000.000
(szesciu miliondéw) ztotych,
(b) Salda Przeptywdéw Pienieznych z tytutu innych zdarzen, niz opisane w punkcie
14.5.8, bedzie mniejsze w roku obrotowym niz (-) 3.000.000 min zt (minus trzy
miliony ztotych) (saldo ujemne osiggnie bezwzgledng wartosé wyzszg niz
3.000.000 (trzy miliony ztotych).
14.5.11. Niekorzystne transakcje
Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta dokona, w ramach pojedynczej transakgcji
lub kilku transakcji, zbycia lub rozporzadzenia, na rzecz podmiotu spoza Grupy
Emitenta, jakgkolwiek czescig swojego majgtku o wartosci odpowiadajgcej
co najmniej 2% (dwa procent) Skonsolidowanych Kapitatéw Wifasnych Grupy
Emitenta, na warunkach razgco odbiegajacych, na niekorzy$¢ Emitenta lub podmiotu
z Grupy Emitenta, od powszechnie obowigzujagcych w obrocie gospodarczym,
i w przypadku zbycia, zbywane aktywo (zbywane aktywa) wedtug swojej wartosci
rynkowej nie zostanie (zostang) zastgpione innym aktywem (innymi aktywami)
o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej, z wylaczeniem rozporzadzen
lub transakcji polegajgcych na ustanowieniu zabezpieczen w zwigzku z pozyskaniem
finansowania dla dziatalnosci Emitenta lub podmiotu z Grupy Emitenta.
14.5.12. Rozwigzanie Emitenta
Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanie uchwata Zgromadzenia Wspdlnikdw o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym
Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych
rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spétek Handlowych.
14.5.13. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta
Ktérekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w wigzacej
Propozycji Nabycia lub Warunkach Emisji okaze sie nieprawdziwe w catosci
lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.
14.5.14. Obowiazki informacyjne
Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania
informacji zgodnie z pkt 18 Warunkdéw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete
w ciggu 10 Dni Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.
14.5.15. Wykreslenie Hipoteki; wygasniecie umowy z Administratorem Hipoteki
(a) Hipoteka zostanie wykreSlona z ktérejkolwiek ksiegi wieczystej lub utraci

najwyzsze pierwszenstwo, z zastrzezeniem11.2.8;
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15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.
15.5.

(b) Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt. 11.2.2 i 11.2.6, nie zostang ztozone w
terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(c) Umowy przelewu wierzytelnosci z umdw ubezpieczenia, o ktéorym mowa w 11.3
Warunkéw Emisji okazg sie niewazne lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od
dnia wystgpienia tego naruszenia nie zostanie ono usuniete;

(d) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki
z jakichkolwiek przyczyn przestanie obowigzywad i nie zostanie ustanowiony
nowy administrator hipotek.

14.5.16. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(a) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego 7gdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwofania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego Zadania
lub uniemozliwit w inny sposdéb zwotanie Iub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

(b) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.17. Rynek ASO
Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane
z obrotu na tym rynku na zgdanie Emitenta bgdz na podstawie decyzji GPW.
WCZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA
Z zastrzezeniem pkt 15.3 Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez
siebie liczby Obligacji, w kazdym Dniu Roboczym.
Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczes$niejszego wykupu, wskazujgc
w takim zawiadomieniu Dzied Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu.
Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej
niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu
z prawa wczesniejszego wykupu;
Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie
liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
(a)  wl, Il'illl Okresie Odsetkowym — 0,75 %,
(b)  wlIViV, Okresie Odsetkowym — 0,50 %,
(c)  wVIOkresie Odsetkowym — 0,25 %,
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16.
16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1. Obligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).
16.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.1.3. Jezeli Dzien Pfatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym
Dniu Ptatnosci Odsetek.
Naliczanie odsetek
16.2.1. Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).
16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia)
do:
a. Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo
b. Dnia Wczesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytaczeniem tego dnia) i konczy
ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (facznie z tym
dniem).
Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktore rozpoczynajg sie

i konczg sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dziern danego Okresu

Odsetkowego

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

1. Dzien Emisji 21 listopada 2020 r.
2. 21 listopada 2020 r. 21 lutego 2021 r.
3. 21 lutego 2021 r. 21 maja 2021 r.
4. 21 maja2021r. 21 sierpnia 2021 r.
5. 21 sierpnia 2021 r. 21 listopada 2021 r.
6. 21 listopada 2021 . 21 lutego 2022 r.
7. 21 lutego 2022 r. 21 maja 2022rr.
8. 21 maja 2022r. 21 sierpnia 2022 .
9. 21 sierpnia 2022 r. 21 listopada 2022 r.
10. 21 listopada 2022 r. 21 lutego 2023 r.
11. 21 lutego 2023 r. 21 maja 2023 r.
12. 21 maja 2023 r. 21 sierpnia 2023 r.
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16.5.

16.6.

gdzie:

Opr

LD

16.7.

17.
17.1.

Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdzinia sie
ze spetnieniem $wiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia
poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.
Wysokos¢ Odsetek

16.6.1. Oprocentowanie Obligacji bedzie sie obliczaé¢ wedtug nastepujacego wzoru:

0= N x Opr x (LD/365)

- oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
- oznacza Stope Procentowgy,
- oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
-oznacza rzeczywisty liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku
wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokraggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci
grosza bedga zaokraglone w gore).
16.6.2. Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta
Kalkulacyjnego.
16.6.3. Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o kwocie Odsetek dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.6.4. Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach wynikajacych
z Warunkdw Emisji Obligacji.
Podwyzszenie Stopy Procentowej
16.7.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia bedzie wyzszy niz 37%, to Stopa Procentowa ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.7.2. Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje
o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia i informacje niezbedne do jego obliczenia,
na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia
na poziomie powyzej 37%. Obnizenie Stopy Procentowej do poziomu sprzed
podwyzszenia nastapi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia bedzie rowny lub nizszy
niz 37%. Obnizona Stopa Procentowa, wiasciwa wg poziomdw okreslonych w pkt. 16.7
bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata
zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia na poziomie rownym lub nizszym niz
37%.
SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg w ztotych.
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17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

18.

18.1.

18.2.

19.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen

wzajemnych (chyba Ze takie potrgcenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

W szczegélnosci wysokos¢ Odsetek moze by¢ ograniczona przez przepisy okreslajgce wysokos¢

odsetek maksymalnych wynikajgcych z czynnosci prawnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw

poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Pfatnosci beda

uwazane za nalezycie dokonane w dacie zlecenia przelewu na rachunek Obligatariusza.

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie S$wiadczen

pienieznych z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkdéw Emisji

(w szczegdlnosci w przypadku zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione

zostang dodatkowe dni wolne od pracy, wptywajgce na dziatalno$¢ KDPW), Emitent ustali inne

Dni Ustalenia Praw, w taki sposdb, aby nowe terminy byty w jak najwiekszym stopniu zblizone

do termindw, ktére ulegng zmianie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscia

Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Stosownie do zapiséw art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom:

18.1.1. zbadane skonsolidowane sprawozdania finansowe za kazdy zakoriczony rok obrotowy
— w terminie 5 (pieciu) miesiecy od dnia bilansowego (tj. zakonczenia danego roku
obrotowego okreslonego w statucie Emitenta);

18.1.2. pdtroczne niebadane skonsolidowane sprawozdania finansowe Emitenta - w terminie
3 (trzech) miesiecy od zakoriczenia danego pétrocza;

18.1.3. Udostepniane, wskazane powyzej sprawozdania finansowe zawiera¢ bedg m.in.
informacje o wartosci Wskaznika Zadtuzenia.

18.1.4. W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst, Emitent bedzie
publikowat Sprawozdania Finansowe zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta przepisami
dotyczacymi przekazywania raportow okresowych przez spoétki, ktorych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst. Sprawozdania Finansowe zawiera¢ bedg m.in.
informacje o wartos$ci Wskaznika Zadtuzenia.

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen

opisanych w pkt.13.5, pkt. 14.4, pkt 14.5 lub pkt 15 Warunkdéw Emisji, poprzez publikacje na

Stronie Internetowej.

ZAWIADOMIENIA
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19.1.

19.2.

20.

20.1.

20.2.

21.

21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

21.5.

22.

22.1.
22.2.

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, beda sktadane poprzez
publikacje na Stronie Internetowej Emitenta.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
siedziby Emitenta.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Warunki Emisji przewidujg Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 Ustawy
Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy. Kompetencje oraz
zasady dziatania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach.
POSTANOWIENIA KONCOWE

Obligacje sg wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu sgdu powszechnego wtasciwego
miejscowo ze wzgledu na adres rejestrowy Emitenta.

Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie
z uptywem 10 lat.

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Oferujacy (dziatajgcy rowniez jako Agent Emisji) dziata
wyltacznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do
Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne
inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji. Oferujgcy nie petni funkcji banku
reprezentanta w rozumieniu art. 78 i n. Ustawy o Obligacjach, ani nie jest zobowigzany do
reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdw Emisji dotyczace wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkow Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.
Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie
dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
ZALACZNIKI

Skrét wycen Nieruchomosci Szczecin,

Skrét wycen Nieruchomosci Zamienie.

Warszawa, dnia 4 sierpnia 2020 r.

W imieniu Emitenta:
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8.4. Petny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji
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Uchwata Zarzadu
z dnia 4 sierpnia 2020 r.

White Stone Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

wpisanej do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st.

Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr KRS 0000292881

w przedmiocie emisji obligacji serii D

Zarzad White Stone Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Spétka), dziatajgc na podstawie

art. 208 §1-5 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych w zwiazku z art. 2 pkt 1 lit.

a) i art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Ustawy), postanawia o emisji przez

Spotke obligacji na nastepujgcych warunkach:

1)
2)

3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)

Oznaczenie serii: D;

Emisja Obligacji nastapi w trybie okreslonym w art. 33 ust. 1 Ustawy o obligacjach. Oferta stanowi
oferte publiczng w rozumieniu rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z
dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta
publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE, przy czym nie wymaga sie sporzadzania prospektu emisyjnego
ani memorandum informacyjnego.

Liczba oferowanych obligacji wyniesie nie wiecej niz 25.000 (dwadziescia piec tysiecy) sztuk;
Wartosc¢ nominalna i cena emisyjna jednej obligacji wyniesie 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych;
Obligacje bedg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej rownej 6,0 proc. w skali roku.;
Obligacje beda obligacjami na okaziciela, nie majgcymi formy dokumentu, zabezpieczonymi przy
czym wydanie Obligacji nastapi przed ustanowieniem zabezpieczen;

Zabezpieczenie Obligacji: hipoteka na prawie nieruchomosciach potozonych w miejscowosci
Zamienie i w Szczecinie wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji oraz cesja — przeniesienie
praw z polis ubezpieczeniowych nieruchomosci potozonej w Szczecinie;

Obligacje zostang zapisane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. za posrednictwem agenta emisji, tj. Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

Wykup obligacji nastapi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od Dnia Emisji.

§2

Szczegotowe postanowienia dotyczace emisji Obligacji zostang okreslone przez Zarzad w warunkach

emisji Obligacji.

§3
Uchwata wchodzi w zycie z dniem padjecia.
Podpis jest prawidt
Dokument podpisanyguzgANNA MARIA Podpis jest prawigdtowy
D 3030 05,04 1710 CEST Dolament pocpisy fc RATARZYNA
Data: 2020.08.04 17¥9:52 CEST
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8.5. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji i ustanowieniu hipoteki

Oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki

WYPIS
KANCELARIA NOTARIALNA

Krzysztof taski Joanna Deczkowska
Sylwia Dolega Piotr taski
NOTARIUSZE SPOtKA CYWILNA
00-028 Warszawa, ul. Bracka 18 lok. 5

Tel, (22) 828-36-60 (61) Tel. (22) 592-44-22 Fax. (22) 828-36-62
laski@notariusze.waw.pl deczkowska@notariusze.waw.pl

REPERTORIUM A Nr 8435 /2020
AKT NOTARIALNY
Dnia dwudziestego sierpnia dwa tysiace dwudziestego roku (20-08-2020),
przed Piotrem taskim - notariuszem w Warszawie, prowadzacym kancelarie

notarialng w Warszawie przy ulicy Brackiej 18 lok. 5, przybylym do lokalu
biurowego polozonego w Warszawie, przy ulicy Zaryna 2B, stawily sig: ——--m-

1. KATARZYNA Maria SZYMBORSKA,

2, ANNA Maria SUCHODOLSKA, PESEL

dziatajgce, jako czlonkinie Zarzadu, uprawnione do Iacznej reprezentacji, w
imieniu i na rzecz: —

a) spotki  pod firmg: WSD Investment Spélka =2 ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w Warszawie (adres: 02-593 Warszawa,
ulica Zaryna 2b, REGON: 386659257, NIP: 5213902870), wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy Wrydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 851956 (,WSD Investment”), co potwierdza okazana przy
akcie niniejszym informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru
przedsigbiorcéw, pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sagdowym, wedlug stanu na dzien
20 sierpnia 2020 roku, ktérej wydruk posiada moc dokumentu wydawanego
przez Centralng Informacje, nie wymagajacy podpisu ani pieczeci,=----===-----

b) spotki pod firma: Zielone Zamienie Spélka =z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie (adres: 02-593 Warszawa,
ulica Zaryna 2b, REGON: 386421538, NIP: 5213900262), wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy Wrydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 844799 (,Zielone Zamienie”), co potwierdza okazana przy
akcie niniejszym informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru
przedsigbiorcow, pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym, wedlug stanu na dzien

Q,”J‘r‘.—‘r’.ﬁ‘r—r;,-'.r.r"'rar'-‘f"-'-’l‘@g‘rppp.-r..-.-,-‘-‘-‘-‘-_-v.-v.-v.-r.-.'p.'_-.-u-r.—_-r.l""‘( )
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Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji WSD Investment

WYPIS
KANCELARIA NOTARIALNA

Krzysztof taski Joanna Deczkowska
Sylwia Dolega Piotr taski
NOTARIUSZE SPOLKA CYWILNA
00-028 Warszawa, ul. Bracka 18 lok. 5
Tel. (22) 828-36-60 (61) Tel. {22) 592-44-22 Fax. (22) 828-36-62
laski@notariusze.waw.pl  deczkowska@notariusze.waw.pl

REPERTORIUM A Nr 8443 /2020
AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego sierpnia dwa tysigce dwudziestego roku (20-08-2020),
przed Piotrem Laskim - notariuszem w Warszawie, prowadzacym kancelarig
notarialng w Warszawie przy ulicy Brackiej 18 lok. 5, przybylym do lokalu
biurowego polozonego w Warszawie, przy ulicy Zaryna 2B, stawily sig: ~—--———mmmmmme

1. KATARZYNA Maria SZYMBORSKA,
2. ANNA Maria SUCHODOLSKA, T

dzialajgce, jako czlonkinie Zarzadu, uprawnione do lgcznej reprezentacji, w
imieniu i na rzecz spolki pod firma: WSD Investment Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (adres: 02-593 Warszawa, ulica
Zaryna 2b, REGON: 386659257, NIP: 5213902870), wpisanej do rejestru ‘
przedsigbiorc6w Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem ‘
KRS 851956 (,Spétka”), co potwierdza okazana przy akcie niniejszym ‘
informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcéw, ‘
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o
Krajowym Rejestrze Sadowym, wedlug stanu na dzieri 20 sierpnia 2020 roku, ‘
ktorej wydruk posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng
Informacje, nie wymagajacy podpisu ani pieczeci.

Stawajace dzialajgce w imieniu Spoétki oéwiadczaja, Ze nie =zachodza
okolicznosei wylaczajace lub ograniczajgce ich prawidlowe umocowanie do
reprezentacji Spotki, stan wpiséw w rejestrze przedsiebiorcéw do chwili
obecnej nie ulegl zmianie, a Spétka nie zostala postawione w stan likwidacji,
badz upadiosci.

Tozsamosé Stawajgcych notariusz stwierdzit na podstawie okazanych dowodow
tozsamodei, ktoérych serie i numery powolano przy nazwiskach, zas dane nie
wynikajgce z tych dokumentéw zostaly podane zgodnie z o$wiadczeniami
Stawajacych.

@"d”l’"""d‘l”i”)"“.' ;-":"’@’ P e e e R R ..?i\

‘ OSWIADCZENIE
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Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji Zielone Zamienie

WYPIS

KANCELARIA NOTARIALNA

Krzysztof taski Joanna Deczkowska

Sylwia Dolega Piotr taski
NOTARIUSZE SPOEKA CYWILNA
00-028 Warszawa, ul. Bracka 18 lok. 5
Tel. (22) 828-36-60 (61) Tel. (22) 592-44-22 Fax. (22) 828-36-62

laski@notariusze.waw.pl  deczkowska@notariusze.waw.pl

REPERTORIUM A Nr 8446 /2020
AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego sierpnia dwa tysiace dwudziestego roku (20-08-2020), przed
Piotrem Laskim - notariuszem w Warszawie, prowadzacym kancelari¢ notarialng w
Warszawie przy ulicy Bragkiej 18 Iok. 5, przybylym do lokalu biurowego potozonego
w Warszawie, przy ulicy Zaryna 2B, stawily sie:

1. KATARZYNA Maria SZYMBORSKA,

2. ANNA Maria SUCHODOLSKA,

dzialajgce, jako czlonkinie Zarzadu, uprawnione do lgcznej reprezentacji, w
imieniu i na rzecz spétki pod firma: Zielone Zamienie Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie (adres: 02-593 Warszawa, ulica
Zaryna 2b, REGON: 386421538, NIP: 5213900262), wpisanej do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 844799 (,Spdlka”), co potwierdza okazana przy akcie niniejszym
informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow,
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o
Krajowym Rejestrze Sagdowym, wedlug stanu na dzienn 20 sierpnia 2020 roku,
ktorej wydruk posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng
Informacje, nie wymagajacy podpisu ani pieczeci.

Stawajace dzialajgce w imieniu Spo6lki oS$wiadczaja, ze nie zachodza
okolicznodci wylgczajgce lub ograniczajace ich prawidlowe umocowanie do
reprezentacji Spotki, stan wpiséw w rejestrze przedsigbiorcow do chwili

obecnej nie ulegl zmianie, a Spétka nie zostata postawione w stan likwidacji,
badz upadlosci.

Tozsamoé¢ Stawajacych notariusz stwierdzil na podstawie okazanych dowodoéw
tozsamosci, ktorych serie i numery powolano przy nazwiskach, za$ dane nie
wynikajace z tych dokumentéw zostaly podane zgodnie z oswiadczeniami
Stawajgcych.

@f"’_-‘.-‘r.r.-‘-'.r"-r.fdfﬂﬂ-"”" T é"‘f.ﬁ‘rcl””’- >
-
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8.6. Umowy z Administratorem Hipoteki

I AW

UMOWA O PELNIENIE FUNKC.JI
ADMINISTRATORA HIPOTEKI ORAZ ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

zawarta w dniu 4 sierpnia 2020 roku

pomiedzy

WHITE STONE DEVELOPMENT SP. Z 0.0.
z siedziba w Warszawie

Jako Emitentem
oraz
SPACZYNSKI, SZCZEPANIAK | WSPOLNICY SPK.

z siedziba w Warszawie

jako Administratorem Hipoteki

Spaczynski, Szczepaniak | Wspdlnicy Sp k.

Rondo ONZ 1 tel. +48 22 455 87 00 ul. Mielzyniskiego 14  tel. +48 61 625 16 00 WWW_Ssw.pl
00-124 Warszawa fax.+48 22 455 87 1 61-725 Poznan fax.+48 61 62516 01
warszawa@ssw.pl poznan@ssw.pl

Spolka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. St Warszawy, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 583564. NIP 525-256-91-33.
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UMOWA O PEENIENIE FUNKCJI
ADMINISTRATORA HIPOTEKI ORAZ ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

Miniejsza umowa o petnienie funkcji Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczen
(zwana dale] ,Umowa”) zostala zawarta w Warszawie w dniu 4 sierpnia 2020 roku pomiedzy:

(1)  White Stone Development spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie (adres: ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa), wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000292881, NIP: 1080004146, REGON: 141210596 (zwana dalej .Emitentem” lub Spotka”);

oraz

(2) Spaczynski, Szczepaniak i Wspolnicy Sp.k. z siedziba w Warszawie (adres: ul. Rondo ONZ 1,
00-124 Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000583564, NIP:
5252569133, REGON: 146936694 (zwang dalej  Administratorem  Hipoteki’,
JSdministratorem Zabezpieczen” lub _Administratorem”).

Emitent oraz Administrator Hipoteki zwani sa w dalszej czesci Umowy tacznie Stronami”’, a kazdy =z
nich z osobna zwany jest ,Strona”.

PREAMBULA
Iwaiywszy, Ze:

(1) Na mocy uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 4 sierpnia 2020 roku, Emitent zamierza wyemitowac
obligacje seri D o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (stownie: tysigc zlotych) kazda, do faczngj
kwoty 25.000.000,00 PLN (stownie: dwadziescia pie¢ milionéw zlotych) ( Obligacje”).

(2) Obligacje zostang wyemitowane jako obligacje zabezpieczone.

(3) Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione przez spdotki WSD Investment spotka z
ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w Warszawie (adres: ul. Zaryna 2B, 02-593
Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000851956, NIP: 5213902870, REGON: 386659257
(zwana dalej ,WSD Investment”) i Zielone Zamienie spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w Warszawie (adres: ul. Zaryna 2B, 02-593 Warszawa), wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, Xlll Wydzial Gospedarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS: 0000844759, NIP: 5213900262, REGON: 386421538 (zwang dalej ,Zielone Zamienie”).

(4) WSD Investment oraz Zielone Zamienie ustanowia zabezpieczenie Obligacji w formie hipoteki
umowne] tgczne] na Nieruchomosciach [ Hipoteka™) wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwne] sumie
Hipoteki, z ograniczeniem do przedmiotu Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktore bedgy
wynikac z Obligacii.

Strona 2z 18
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(5) WSD Investment ustanowi zabezpieczenie Obligacji w formie cesji — przeniesienia praw z polis
ubezpieczeniowych Nieruchomosci na Administratora Zabezpieczen, w zwiazku z czym WSD
Investment zawrze z Administratorem Zabezpieczen umowy przelewu wierzytelnosci z umow
ubezpieczenia Nieruchomosci (,Cesja’).

(6)  Zgodnie z dokumentacja emisji Obligacji, w celu administrowania zabezpieczeniami ustanowionymi
na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, ma zostat powolany administrator
hipoteki (w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach) oraz administrator zabezpieczen (w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach), bedgcy podmiotem trzecim w stosunku do Emitenta.

Strony zawierajg Umowe o nastepujacej tresci:
1. DEFINICJE | INTERPRETACJA
1.1. Definicje

W niniejsze] Umowie, nastepujgce pisane wielkg literg terminy | wyrazenia beda mialy
nastepujgce znaczenie:

Administrator”, Administrator Zabezpieczen” lub ,Administrator Hipoteki” posiada
znaczenie okreslone w komparyc)i Umowy.

JAgent Emisji” oznacza spotke Michael/Strdm Dom Maklerski Spétka Akcyjna z siedziba w
Warszawie.

.Cesja" ma znaczenie nadane w Punkcie (5) Preambuty.

Dokumenty Zabezpieczen” oznaczajg wszelkie dokumenty, na podstawie ktérych zostaly
ustanowione Zabezpieczenia w tym w szczegolnosci oswiadczenie WSD Investment oraz
Zielone Zamienie o ustanowieniu Hipoteki oraz umowe Cesji.

.Dzien Roboczy" oznacza kazdy dzien, w ktdrym Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych
S.A. z siedzibg w Warszawie prowadzi normalng dziatalnosé operacyjna.

.Emitent” posiada znaczenie okreslone w komparycji Umowy.

-Hipoteka" ma znaczenie nadane w Punkcie (4) Preambuky.

[Informacje Poufne” majg znaczenie nadane w Punkcie 9 niniejsze] Umowy.
JInstrukcja” ma znaczenie nadane w Punkcie 7.1.1 ninigjsze] Umowy.

.Nieruchomosci” oznacza tacznie Nieruchomosé Zamienie oraz Nieruchomosé Szczecin.

.MNieruchomos¢ Szczecin®™ oznacza zespd nieruchomosci gruntowych poloZzonych
w Szczecinie, powiat m. Szczecin, wojewddztwo zachodniopomorskie, stanowigce wilasnosc
WSD Investment, w skiad ktorej wchodzg ponizsze nieruchomosci:

Nr dziatki Numer KW Powierzchnia Powierzchnia Wycena wg
uzytkowa operatu
(m2)
budynku (m2) (w tys. 1)
66 SZHJDT 082141 1778 811,29 8 459
7/48 5215!0[;1 85968/ 231 nie dotyczy 1033
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7149 SZ181 U[; 85970/ 506 nie dotyczy 472

Mieruchomos¢ Zamienie” oznacza zespdl nieruchomosci gruntowych polozonych
w migjscowosci Zamienie, gmina Lesznowela, powiat piaseczynski stanowigce wlasnosc
Zielonego Zamienia, w sklad, ktore] wechodza ponizsze nieruchomosc:

Nr dziatki Numer KW Powierzchnia Wycena wg operatu
(m2) (w tys. zi)
5M13 7153 3641
WATI/0003851411
2216 6758 3440
2213 WAT11/00031666/2 6078 3094
2215 WAT1/00038544/0 6 105 3107
2M WATI/00031667/9 20 16 10239
22114 WAT1/00038646/5 21228 10 805
Razem 67 438 34 326

.Obligacje” posiadaja znaczenie okreslone w Punkcie (1) Preambuty.
.Obligatariusz” oznacza podmiot, ktdremu przystuguja prawa z Obligacii.
.Roszczenia” maja znaczenie nadane w Punkcie 3.6 niniejsze] Umowy.
PLN" oznacza prawny srodek platniczy Rzeczypospolite] Polskigj.
-Spotka” ma znaczenie okreslone w komparnycji Umowy.

-Strona” ma znaczenie okreslone w komparycji Umowy.

.Swiadczenie” ma znaczenie nadane w Punkcie 3.6 ninigjszej Umowy.

JMmowa” oznacza niniejszg umowe, wraz ze zmianami wprowadzonymi zgodnie z
postanowieniami te] umowy | wszystkimi zatagczonymi do niej dokumentami.

Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. 0 obligacjach (tj.: Dz.L.
z 2020 r. poz. 1208) lub inny akt prawny, ktory te ustawe zmieni lub zastapi.

Wierzytelnosci Zabezpieczone™ oznacza wszelkie wierzytelnosci pieniezne przystugujace
Obligatariuszom w stosunku do Emitenta z tytutu Obligacji, w szczegolnosci obejmujgce
wartos¢ nominalng Obligacji oraz odsetki (oraz wszelkie koszty | wydatki poniesione przez
Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych
z Obligac)i, lgcznie z odsetkami ustawowymi za opodZnienie w wykonaniu zobowigzan
wynikajgcych z Obligac)i przez Emitenta).

WSD Investment” oznacza spotke dzialajaca pod firmg WSD  Investment spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji z siedziba w Warszawie (adres: ul. Zaryna 2B,
02-593 Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial
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Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000851956, NIP:
5213902870, REGON: 386659257.

Wynagrodzenie Godzinowe” ma znaczenie nadane w Punkcie 4.2 niniejsze] Umowy.
.Zabezpieczenia” oznacza Hipoteke oraz Cesje.
.Zalecenie” ma znaczenie nadane w Punkcie 7.2.1 ninigjsze] Umowy.
Zawiadomienie” ma znaczenie nadane w Punkcie 7.3.1 niniejszej Umowy.
.Zielone Zamienie” ma znaczenie nadane w Punkcie (3) Preambuty.

1.2. Wyktadnia
1.2.1. O ile niniejsza Umowa nie stanowi inaczej, odniesienia w ninigjsze] Umowie do:

(a) .Emitenta”, JAdministratora” obejmujg rowniez ich nastepcow prawnych,
dozwolonych cesjonariuszy | dozwolonych beneficjentow przeniesienia;

(b) ninigjsze] Umowy, innej umowy lub dokumentu stanowia odniesienia do tg)
umowy lub dokumentu wraz z pdZniejszymi zmianami;

1.2.2. Maglowki i Punkty zostaty wprowadzone dla ufatwienia postugiwania sie nimi;

1.2.3. liczba pojedyncza obejmuje liczbe mnoga 1| odwrotnie, chyba ze z kontekstu wynika
inaczej;

ZABEZPIECZENIA
2.1, Zobowiazanie Emitenta
Emitent zobowiazuje sie wobec Administratora, Ze do czasu wykupu Obligacji:

21.1. podemie lub spowoduje podjecie przez inne podmioty, prawem przewidziane,
uzasadnione | niezbedne dziatania, aby majatek Emitenta, WSD Investment, Zielone
Zamienie oraz Mieruchomosci znajdowaly sie w stanie umozliwiajacym zaspokojenie
Wierzytelnosci  Zabezpieczonych oraz, aby utrzymaé w mocy ustanowione
Zabezpieczenia, az do pelnego zaspokojenia roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z
Obligac);

2.1.2. na witasny koszt sporzadzi niezbedne dokumenty i wykona (lub spowoduje wykonanie)
niezbedne czynnosci, ktorych Administrator zazada w zwiazku z ustanowieniem lub
utrzymaniem w mocy Zabezpieczen;

213 zawiadomi Administratora o wszelkich zgloszonych na pismie roszczeniach osdb
trzecich na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (stownie: sto tysiecy zlotych) wzgledem
Jakiegokolwiek sktadnika majatku Emitenta, W3D Investment, Zielone Zamienie lub
Mieruchomosci w terminie 7 dni od dnia zgloszenia takiego roszczenia, w tym o
kazdym wszczeciu egzekuc)i, pod rygorem odpowiedzialnosci za szkody poniesione
przez Obligatariuszy w zwigzku z brakiem powyZszego zawiadomienia w powyzszym
terminie;

214 niezwlocznie zawiadomi Administratora o:

(a) zlozeniu przez ktéregokelwiek z Obligatariuszy Zadania wezesniejszego wykupu
Ohbligacii;
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(b)  zaprzestaniu regulowania zobowigzan przez Emitenta, WSD Investment lub
Zielone Zamienie, pod warunkiem, Ze taki stan utrzymuje sie co najmnigj przez
30 dni i odnosi sie do zobowiazania na kwote co najmniej 100.000,00 PLN
(stownie: sto tysiecy ziotych);

(c)  wystapieniu przez podmiot trzeci przeciwko Emitentowi, WSD Investment lub
Zielone Zamienie z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia na kwote co
najmniej 100.000,00 PLN (stownie: sto tysiecy zlotych);

(d)  wytoczeniu wobec Emitenta, W3D Investment lub Zielone Zamienie powoddztwa
lub wszczeciu egzekucji na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (slownie: sto

tysigcy ziotych);

(e} nalozeniu na Emitenta, WSD Investment lub Zielone Zamienie
publicznoprawnego obowigzku majgtkowego (na podstawie ostateczne] decyzjiw
zakresie zobowigzan podatkowych, optaty administracyjne), grzywny, oplaty
karnej lub innego tego typu zobowiazania) o wartosci nie nizszej niz 100.000,00
PLN (stownie: sto tysiecy ztotych);

— pod rygorem odpowiedzialnosci za szkode poniesiong przez Obligatariuszy w
zwiazku z brakiem wykonania przez Emitenta powyzszych zobowiazan;

215 w przypadku otwarcia likwidacji Emitenta, WSD Investment lub Zielone Zamienie,
Emitent zawiadomi Administratora o rozpoczeciu likwidacji;

21.6. niezwlocznie bedzie zawiadamia¢ Administratora o zdarzeniach lub okolicznosciach
mogacych wywrzet istotny niekorzystny wptyw na Zabezpieczenia;

21.7. niezwlocznie bedzie udzielaé Administratorowi, na jego kazde pisemne Zzdanie,
informacji dotyczacych Zabezpieczen lub przedmiotéw Zabezpieczen w zakresie
niezbednym dla ochrony interesdéw Obligatariuszy;

22 Uprawnienia oraz zobowigzania Administratera

2.2.1. Administrator zostaje niniejszym ustanowiony administratorem hipoteki w rozumieniu
art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do Hipoteki oraz administratorem
zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do Cesji.

222 Pelnienie funkcji Administratora w odniesieniu do Zabezpieczen obejmuje uprawnienie
i zobowiazanie do:

(a) zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych 1 do wykonywania we
wiasnym imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy, praw | obowigzkow
wierzyciela wynikajacych z  Umowy, Dokumentéw Zabezpieczen oraz
powszechnie obowigzujacych przepisow prawa;

(b}  wykonywania praw i obowigzkéw Administratora wynikajgcych z Umowy,
Dokumentow Zabezpieczen oraz do reprezentowania interesdw Obligatariuszy
wobec Emitenta w zakresie =zaspokojenia wymagalnych Wierzytelnosci
Zabezpieczonych poprzez egzekucje z Zabezpieczen;

(c) podgjmowania czynnoscli zmierzajacych do zaspokejenia Obligatariuszy co do
Wierzytelnosci Zabezpieczonych poprzez egzekucje z Zabezpieczen na
warunkach okreslonych w niniejszej Umowie, Obligacjach, warunkach emisji
Obligac)i oraz Dokumentach Zabezpieczen;
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(d) dokonania podziatu srodkéw uzyskanych w wyniku czynnosci zmierzajacych do
zaspokojenia Obligatariuszy, w tym do zaspokojenia z Zabezpieczen oraz
przekazania kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosci z Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, proporcjonalnie do faczne] sumy niesptacone] wymagalne]
wierzytelnosci  danego Obligatariusza w  stosunku  do  laczne]  sumy
niesptaconych, wymagalnych wierzytelnosci wszystkich Obligatariuszy z tytulu
Wierzytelnosci Zabezpieczonych;

(e) informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o przystapieniu przez Administratora
do zaspokojenia wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych poprzez
egzekucje ustanowionych Zabezpieczen.

223 Miezwlocznie po  calkowitym  wygasnigciu  (zaspokojeniu)  Wierzytelnosci
Zabezpieczonych lub wyrazeniu przez wszystkich Obligatariuszy zgody na zwolnienie
Zabezpieczen, Administrator przy wspolpracy z Emitentem podejmie wszelkie
czynnosci niezbedne do zwolnienia Zabezpieczen.

224 Administrator jest uprawniony do zaspokojenia w imieniu wiasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy, wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych poprzez egzekucje z
Zabezpieczen na warunkach okreslonych w obowigzujacych przepisach prawa.

225 W przypadku wypowiedzenia Umowy przez ktdrakolwiek ze Stron, Strony zobowigzujg
sie ze sobg wspoldzialat w niezbednym zakresie, tak aby niezwlocznie | w sposcb
prawidiowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem intereséw Obligatariuszy, Administrator
przekazal obowiazki Administratora podmiotowi wskazanemu przez Emitenta, w tym
rowniez, aby zostaly przekazane takiemu podmiotowi wszelkie niezbedne dokumenty i
informacje zwiazane z Zabezpieczeniami.

2.3 Zaspokojenie roszczen z ustanowionych Zabezpieczen

2.3.1. Zaspokojenie roszczen Obligatariuszy poprzez egzekucje £abezpieczen bedzie moglo
nastapié na zasadach okreslonych w niniejsze] Umowie, Obligacjach, warunkach
emisji Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen.

2.3.2. Administrator moze przystapic do zaspokojenia Obligatariuszy z Zabezpieczen,
wylacznie na warunkach prawem przewidzianych i okreslonych w warunkach emisji
Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen, po uprzednim pisemnym powiadomieniu
Emitenta i wyznaczeniu mu terminu 7 dni na podjecie stosownych czynnosci
Zmierzajgcych do zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

2.3.3. Administrator, podejmujgc decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia egzekucji
z Zabezpieczen, bedzie bral pod uwage przede wszystkim najlepsze interesy
Obligatariuszy, a w dalsze] kolejnosci takie interesy Emitenta. W tym celu
Administrator podejmie takie dziatania w zakresie egzekuc)i Zabezpieczen, jakie w
jego ocenie beda pozwalaly na pozyskanie jak najwiekszych kwot srodkow, jak
najmnigjszym kosztem oraz w sposdob mozliwie nieucigzliwy dla Emitenta.

234, W przypadku gdy kwota srodkow uzyskanych przez Administratora w toku egzekucji
Zabezpieczen (po uwzglednieniu kosztow zwigzanych z 13 egzekuc)g) bedzie:

{a) rowna kwocie niesptaconych Wierzytelnosci Zabezpieczonych — zobowiazanie
Emitenta wygasa w  zakresie tych niesptaconych  Wierzytelnosci
Zabezpieczonych;

Strona 7z 18

Dokument Informacyjny White Stone Development sp. z 0. o. Strona 238 z 257



(b) wyzsza od kwoty niesplaconych Wierzytelnosci Zabezpieczonych —
zobowigzanie Emitenta wygasa a Administrator przekaze nadwyzke na
rachunek wskazany przez Emitenta, z zastrzezeniem postanowien Punktu 2.3.6
Umowy;

(c)  nizsza od kwoty niesptaconych Wierzytelnosci Zabezpieczonych —
zobowigzanie Emitenta wygasa w czesci rowne] wartosci uzyskanego
zaspokojenia z Zabezpieczen, a Obligatariusze beda dochodzié od Emitenta
zaptaty pozostale] czesci naleznej im kwoty z pozostale] czesci Zabezpieczen
oraz innych aktywdw Emitenta na podstawie obowiazujacych przepiséw prawa.

2.3.5. Administrator bedzie dokonywat kazdorazowe] dystrybucji srodkdw uzyskanych w toku
egzekucji Zabezpieczen, niezwlocznie po ich uzyskaniu. Srodki pozyskane przez
Administratora beda przeznaczane w rownym stopniu na pokrycie naleznosci
Obligatariuszy z kazdej z Obligacji. W takim przypadku ptatnosci Administratora bedg
zaliczane w nastepujace] kolejnosci:

(a) odsetki za opdZnienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;
(b}  odsetki kapitalowe z Obligacji;
(c)  naleznost gtowna z Obligaci.

236, W pierwsze] kolejnosci Srodki uzyskane z Zabezpieczen zaliczone zostana przez
Administratora na pokrycie kosztéw dziatan podjetych przez Administratora, to jest w
szczeqgolnosci na poniesione przez Administratora:

(a) koszty oplat publicznoprawnych, koszty ogloszen, koszty | optaty sadowe i
notanalne:;

(b}  koszty doradcow zewnetrznych zatrudnionych przez Administratora w celu
nalezytego prowadzenia egzekucji z Zabezpieczen;

oraz na wynagrodzenie Administratora, o ktérym mowa w Punkcie 4 ponize|.

2.3.7. W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora jakichkolwiek kosztow i optat
sgdowych, urzedowych, notanalnych lub komomiczych zwigzanych z dochodzeniem
roszczen z tytutu Obligacji, w tym na podstawie Zabezpieczen, Administrator, przed
podjeciem czynnosci zwigzanych z dochodzeniem roszezen z tytutu Obligacji ma
prawo zgdac od Emitenta przekazania na rachunek bankowy Administratora
odpowiednich kwot umozliwiajacych pokrycie tych kosztow i1 optat. W przypadku braku
przekazania kwot, o ktorych mowa powyze] na rachunek Administratora, Administrator
moze powstrzymaé sie od podejmowania czynnosci zwigzanych z dochodzeniem
roszczen z tytutu Obligacji, w tym na podstawie Zabezpieczen.

238 W przypadku, o ktorym mowa w Punkcie 2.3.4(c) powyze], Administrator dokona
czesciowe| platnosci na rzecz Obligatariuszy w ten sposdb, Ze naleznosci
Obligatariuszy =zostang pokryte z  uzyskanych sSrodkow  proporcjonalnie  do
posiadanych Obligac)i (wedlug wartosci nominalne]). Naleznosci z kazdej Obligacji
zostang pokryte w te] same] wysokosci. W takim przypadku ptatnosci Administratora
beda zaliczane w nastepujacej kolejnosci:

(a) odsetki za opdZnienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacii;

(b}  odsetki kapitalowe z Obligacji;
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(c)  naleznosc gtowna z Obligaci.

2.3.9. Po zaspokojeniu wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych, Administrator podejmie
dziatania ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczen oraz wydanie Emitentowi
ewentualne] nadwyzki srodkdw pozyskanych przez Administratora w wyniku egzekucji
zabezpieczen, z zastrzezeniem postanowien Punktu 2.3.6 Umowy.

3. ODPOWIEDZIALNOSC STRON

3.1. Strony zobowiazujg sie dotozyé wszelkich staran w celu zapewnienia nalezytego wykonania
Umowy.
32 Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczen, jak rowniez za ich

waznost lub skutecznost.

3.3 Administrator nie gwarantuje, Ze roszczenia Obligatariuszy wynikajace z Obligacji zostang
zaspokojone, w tym nie ponosi odpowiedzialnosci za skutecznosé egzekuc)i z Zabezpieczen.

34. Administrator nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci wobec Obligatanuszy za jakiekolwiek
szkody, z wyjatkiem szkod powstatyeh w wyniku niezachowania przez Administratora
nalezyte] starannosci przy wykonywaniu przez niego jego obowiazkow wynikajacych z
niniejsze] Umowy. Emitent zrzeka sie dochodzenia od Administratora jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci powstate] w wyniku dzialania lub zaniechania Administratora w zwiazku =z
wykonywaniem niniejsze] Umowy, o ile podstaws powstania odpowiedzialnosci nie bylo
dziatanie Administratora z winy umysinej lub razgce niedbalstwo.

35. Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci wobec Obligatariuszy za szkode wywolang
dziataniem lub zaniechaniem Emitenta, WSD Investment lub Zielone Zamienie, kiore nie bylo
zalezne od Administratora, lub o ktérym Administrator nie wiedzial, w szczegolnosci
wynikajgca ze zlozenia przez Emitenta w ninigjszej Umowie oswiadczen niezgodnych z
rzeczywistoscig badz niezioZenia przez Emitenta oswiadczenia o stanach lub zdarzeniach
majacych lub moggcych mieé wphyw na prawidlowa realizacje Umowy, w tym nalezyte
zabezpieczenie interesow Obligatariuszy.

3.6. W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora funkcjg
w stosunku do Zabezpieczen, zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora roszczenia oparte o dziatania Administratora (,Roszczenia”), ktore bedg
podejmowane zgodnie z Umowsg | dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na skutek
Roszczen zostanie wydane orzeczenie sadowe lub decyzja administracyjna zasgdzajace lub
stwierdzajgce zobowigzanie Administratora do =zaplaty na rzecz tych oséb trzecich
swiadczenia pienieznego (,Swiadczenie®), Emitent bedzie zobowiazany do zaptacenia na
rzecz Administratora odszkodowania umownego w  wysckosci  zaplaconych przez
Administratora Swiadczen oraz zwiazanych z tym kosztéw procesu, w tym kosztdw doradcow
prawnych oraz ekspertow innych dziedzin — na nastepujacych warunkach spetnionych tacznie:

36.1. o kazdym Roszczeniu Administrator powiadomi Emitenta w formie pisemne] oraz
udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelky posiadana dokumentacje
dotyczaca Roszczenia;
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3.6.2. Administrator umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami podnoszgcymi
Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sgdowych, arbitrazowych lub

innych zwiazanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwemn osob
wskazanych przez Emitenta;

3.6.3. zawieranie przez Administratora jakichkolwiek ugéd w zakresie Roszczen lub
uznawanie Roszczen winno odbywact sie za zgod3 Emitenta.

4, WYNAGRODZENIE ADMINISTRATORA

42

43.

44, W przypadku wystapienia o wyplate Wynagrodzenia Godzinowego Administrator przedstawi
Emitentowi szczegélowe wyliczenie przedmiotowo-czasowe prac wykonanych w ramach
liczby godzin pracy.

45, Wynagrodzenie, o ktérym mowa w Punkcie 4.1 powyze], nie obejmuje m.in. optat sgdowych,
urzedowych, notarialnych oraz komorniczych poniesionych w zwigzku z peinieniem funkcji
Administratora. W przypadku poniesienia takich optat przez Administratora, Emitent zwrdci ich
rownowartosé Administratorowi.

46. MNiezaleznie od postanowien Punktow 4.1, 4.2 oraz 4.3 powyZe], na poczet wydatkow
zwiazanych z wykonaniem obowigzkow Administratora na podstawie niniejsze] Umowy,
Emitent przed dniem emisji Obligacji (zgodnie z warunkami emisji Obligacji) wptaci na rzecz
Administratora kwote pieniezng (kaucje) w wysokosci 25.000,00 PLN (slownie: dwadziescia
piet tysiecy ztotych) na rachunek bankowy wskazany przez Administratora. Administrator jest
zobowigzany do zwrotu kwoty kaucji (zwrotnego przeniesienia wlasnosci kaucji pomnigjszonej
o ewentualne wydatki poniesione w zwigzku z wykonaniem czynnosci na podstawie niniejszej
Umowy) na Zadanie Emitenta w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych po dniu nieodwolalnego,
bezwarunkowego | pelnego zaspokojenia Wierzytelnoscl Zabezpieczonych (potwierdzonego
przez Agenta Emisji). Kazdorazowo w przypadku wykorzystania kwoty kaucji na pokrycie
wydatkow zwigzanych z czynnosciami Administratora na podstawie ninigjsze] Umowy,
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Administrator jest zobowigzany do zawiadomienia Emitenta o wykorzystaniu kaucji, w tym w
szezegolnoscli o kwocie wykorzystane] kaucji oraz zakresie wykonanych czynnosci
Administratora. Zawiadomienie, o ktdrym mowa w zdaniu poprzednim zostanie przekazane do
Emitenta w terminie 3 (stownie: trzy) Dni Roboczych od dnia wykorzystania kwoty kaucji.
Dodatkowo na poczet wydatkow wskazanych w Punkcie 4.5 Administrator moze wystapicé do
Emitenta o wplacenie zaliczki. MNiewykorzystana kwota zaliczki, zgodnie z klasyfikacjg
wydatkdw okreslonych w Punkcie 4.5 zostanie zwrécona na wskazany przez Emitenta
rachunek bankowy. W przypadku braku wptacenia zaliczki, o ktdre] mowa powyiZe] na
rachunek Administratora, Administrator moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosc
zwiazanych z dochodzeniem roszczen z tytulu Obligac)i, w tym na podstawie Zabezpieczen.

4.7. Emitent zwrdci Administratorowi  réwnowartosc  poniesionych przez  Administratora,
udokumentowanych kosztdw realizacji zaspokojenia  wierzytelnosci  Obligataniuszy =z
ustanowionych Zabezpieczen.

43 Do kwot naleznych zgodnie z zapisami ninigjszego Punkiu zostanie doliczeny podatek od
towardw i ustug (VAT), o ile bedzie nalezny zgodnie z ohowigzujgcymi przepisami prawa.

49 Kwoty nalezne zgodnie z zapisami ninigjszegoe Punkiu beda platne przez Emitenta przelewem
w ciggu 7 dni od dnia otrzymania prawidlowo wystawionych faktur VAT (lub innych wlasciwych
dokumentow) przez Administratora na rachunek bankowy wskazany na fakturze VAT (lub
innym whasciwym dokumencie).

5. OSWIADCZENIA STRON

5.1. Strony oswiadczaja, 1z zawarcie ninigjsze] Umowy | wykonanie jej postanowien nie czyni w
catosci lub w czesci niemozliwym zadoséuczynienie roszezeniom osob trzecich w rozumieniu
art. 59 Kodeksu cywilnego ani nie skutkuje pokrzywdzeniem wierzycieli w rozumieniu art. 527-
534 Kodeksu cywilnego, ani tez nie istnieja inne umowne zastrzezenia ograniczajgce badz
wylaczajace mozliwosé zawarcia lub wykonania niniejsze] Umowy przez Strony.

52 Strony oSwiadczajg, ze zawarcie | wykonanie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, a takze, Ze do je] zawarcia nie s3
wymagane zadne zgody ani zezwolenia, ktore nie zostaty udzielone.

5.3. Strony stwierdzaja | zapewniajg, Ze zawarcie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, ani tez z prawomocnym
orzeczeniem sadu powszechnego, sadu arbitrazowego albo decyzjami administracyjnymi
wydanymi przez organy administracji publicznej lub inne organy jak réwniez, ze nie toczy sie
Jakiekolwiek postepowanie, ktdore mogloby doprowadzi¢ do wydania takiego orzeczenia badz
decyzji.

4. Osoby reprezentujgce Strony Umowy ofwiadczaja, we wlasnym imieniu, Ze sa prawidlowo
umocowane | uprawnione do zawarcia Umowy wraz ze wszystkimi wynikajgcymi z nigj
zobowigzaniami | uprawnieniami.

OSWIADCZENIA EMITENTA

6.1. Emitent niniejszym oswiadcza Administratorowi | zapewnia go, Ze:
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6.1.1. Jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia waznie | poprawnie utworzona,
dziatajaca zgodnie z obowigzujacym prawem polskim oraz jest uprawniona do
zawarcia Umowy | wykonania zobowigzan z niej wynikajgcych;

6.1.2. podpisanie | wykonanie przez Emitenta niniejsze] Umowy nie stanowi naruszenia
statutu Emitenta;

6.1.3. Emitent nie posiada wymagalnych zaleglosci podatkowych, ani innych niz podatkowe,
requlowanych postanowieniami Ordynacji podatkowe;

6.1.4. kopia niniejszej Umowy zostanie udostepniona potencjalnym Obligatariuszom przed
zapisem na Obligacje;

6.1.5  Emitent jest w pelni uprawniony do zawarcia Umowy i zloZzenia wszystkich zawartych
w nigj oswiadczen, zapewnien | gwarancji;

6.1.6. zawarcie | wykonanie Umowy nie jest sprzeczne z zZadnym przepisem prawa,
postanowieniem umownym, oraz orzeczeniem sadu lub decyzja administracyjna,
ktérych Emitent jest strong lub wzgledem ktérego s3 one obowigzujgce.

6.2. Emitent niniejszym oSwiadcza 1 zapewnia Administratorowi w odniesieniu do Nieruchomosci,
Ze:
6.2.1. wszelkie wpisy w ksiegach wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci sg zgodne
z rzeczywistym stanem prawnym oraz stanem faktycznym;

622 Mieruchomosci nie s3a obcigzone jakimikolwiek prawami rzeczowymi, prawami
osobistymi badz ograniczeniami na rzecz osob trzecich, w szczegolnosci stuzebnoscig
drogi konieczne], stuzebnoscia ustanowiong w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub sluzebnoscia przesylu oraz, Ze nie zostaly zawarte
jakiekolwiek umowy ani tez nie zostaty dokonane jakiekoclwiek czynmnosci prawne,
ktdre moglyby skutkowac obcigzeniem praw do Nieruchomosci prawami rzeczowymi,
prawami osobistymi lub egraniczenymi na rzecz osob trzecich;

6.2.3. nie tocza sie zadne spory co do tytulu prawnego przystugujacego WSD Investment lub
Zielone Zamienie do Mieruchomosci, spory co do przebiegu ich granic | posiadania |
nie wiadomo mu o jakichkolwiek roszczeniach osdb trzecich, w szczegdlnosci
roszczeniach reprywatyzacyjnych skierowanych w stosunku do Nieruchomaosci lub ich
czZescl;

624 Nieruchomosci nie s3 zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 13 kwietnia 2007r. o zapobieganiu szkodom w srodowisku |
ich naprawie (t). Dz.U.z 2019 r. poz. 1862);

625 nie toczy sie wobec WSD Investment lub Zielone Zamienie postepowanie
restrukturyzacyjne lub inne postepowanie, ktére mogloby skutkowaé ograniczeniem
lub pozbawieniem praw do calosci lub czesci Nieruchomosci, lub ktdre mogloby
skutkowaé ustanowieniem obcigZenia na calosci lub czesci MNieruchomoscl albo
ograniczeniem w rozporzadzeniu Nieruchomosciami.
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|

(RS TA

ZADANIA | ZALECENIA OBLIGATARIUSZY

7.1 Niezaleznie od zobowigzan Administratora wynikajacych z ninigjsze] Umowy do prowadzenia
egzekucji Zabezpieczen w celu  zaspokojenia  Wierzytelnosci  Zabezpieczonych,
Obligatariuszom posiadajgcym Obligacje, ktorych taczna wartos¢ nominalna przekracza 50%
(stownie: piecdziesiat procent) taczne] wartosci nominalne] Obligac)i, przystuguje uprawnienie
do skladania Administratorowi instrukcji w =zakresie wszczecia przez niego egzekucji
Zabezpieczen w celu zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

71.1. W celu wykonania wskazanego powyze] uprawnienia, Obligatariusze skbadajg
Administratorowi (z kopia do Emitenta oraz Agenta Emisji) pisemng instrukcje
wszczecia egzekucji Zabezpieczen wraz ze wskazaniem przyczyn uzasadniajgcych
Zlozenie takie] instrukcji na gruncie postanowien dekumentow bedacych podstawa
emisji  Obligacji oraz rekomendowanego sposobu  prowadzenia egzekuc)i
Zabezpieczen, ktdra powinna zosta¢ wszczeta przez Administratora ( Instrukcja™). W
przypadku ziozenia przez Obligatariuszy kilku Instrukcji, wiazaca dla Administratora
bedzie pierwsza Instrukcja ztozona przez Obligatariuszy.

7.1.2. Instrukcja powinna zostat podpisana przez wszystkich Obligatariuszy wraz ze
wskazaniem wartosci nominalne] posiadanych przez nich Obligacji | doreczona
Zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 10 ponizej.

7.1.3. Instrukcja ma dla Administratora charakter kierunkowy w odniesieniu do obowigzku
wsZczecia egzekucji Zabezpieczen, przy czym nie ma ona charakteru wigzacego dla
Administratora w zakresie rekomendowanege sposcbu prowadzenia egzekucji
Zabezpieczen, kitora powinna zostac wszczeta przez Administratora. Sposob
prowadzenia egzekuc)i Zabezpieczen przez Administratora uzalezniony jest w kazdym
przypadku od jego decyzji oparte] na dokonanej przez Administratora ocenie sytuacji
oraz interesow Obligatariuszy.

72 MNiezaleznie od uprawnienia, o ktorym mowa w Punkcie 7.1 powyze], Obligatariuszom
posiadajgcym  Obligacje, ktérych fgczna wartosé nominalna przekracza 20% (stownie:
dwadziescia procent) faczne] wartosci nominalne] Obligac)i, przysluguje uprawnienie do
sktadania Administratorowi niewigzgcych zalecen w zakresie wykonywania przez niego funkcji
administratora zabezpieczen.

7.2.1. W celu wykonania wskazanego powyZe] uprawnienia, Obligatariusze skladaja
pisemne zalecenie Administratorowi (z kopia do Emitenta oraz Agenta Emisji) wraz ze
wskazaniem rekomendowanego dziatania, ktére powinno zostaté podjete przez
Administratora (. Zalecenie"). W przypadku zloZenia przez Obligatariuszy kilku
Zalecen, wigzace dla Administratora bedzie pierwsze Zalecenie zloZone przez
Obligatariuszy.

7.2.2. Zalecenie powinno zostac podpisane przez wszystkich Obligatariuszy wraz ze
wskazaniem wartosci nominalne] posiadanych przez nich Obligac)i 1| doreczone
zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 10 ponizej.

7.2.3. Zalecenie nie ma charakteru wiazacego dla Administratora, przy czym Administrator
moze uwzglednié przedstawione przez Obligatariuszy rekomendacje w odniesieniu do
wykonywania przez niego funkcji administratora zabezpieczen.

73 Obligatariuszom posiadajgcym Obligacje, ktdrych taczna wartosé nominalna przekracza 75%
(stownie: siedemdziesiat pigé procent) faczne] wartosci nominalnej Obligac)i, przystuguje
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uprawnienie do zlozenia zgdania zmiany podmiotu peinigcego funkcje administratora
zabezpieczen.

73.1. W celu wykonania wskazanego powyze] uprawnienia, Obligatariusze skbadajg
pisemne zgdanie Emitentowi (z kopia do Administratora oraz Agenta Emisji) wraz ze
wskazaniem innego podmiotu, gotowego przejadé funkcje administratora zabezpieczen
(,Zawiadomienie™).

7.3.2. Zawiadomienie powinno zostaé podpisane przez wszystkich Obligatariuszy wraz ze
wskazaniem wartosci nominalnej posiadanych przez nich Obligacji | doreczone
zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 10 ponizej.

7.3.3. Jezeli Zawiadomienie speinia wszystkie wymogi okreslone powyzej, jest ono dla
Emitenta wigzace. W tym przypadku, Emitent w ciagu 5 Dni Reboczych od otrzymania
Zawiadomienia, zobowigzany jest do zlozenia oswiadczenia o wypowiedzeniu Umowy
zgodnie z Punktem 8.1 ponizej.

734 W przypadku zloZzenia Zawiadomienia przez Obligatariuszy w trakcie okresu
wypowiedzenia, Emitent bedzie zobowigzany zawrzet¢ umowe o pelnienie funkcji
administratora zabezpieczen z podmiotem wskazanym przez Obligatariuszy w
Zawiadomieniu, o ile podmiot ten bedzie zdolny peinic funkcje administratora
zabezpieczen najpoznie] z dniem rozwiazania Umowy.

735 W przypadku braku mozliwosci zawarcia umowy z podmiotem wskazanym w
Zawiadomieniu przez Obligatariuszy najpdZniej z dniem rozwigzania Umowy, Emitent
zawrze takg umowe z innym, wybranym przez siebie podmiotem, ktdry bedzie zdolny,
petni¢ funkcje administratora zabezpieczen najpdniej z dniem rozwigzania Umowy.

T4 W przypadku wystapienia ktérejkolwiek z sytuacji wskazanych w Punktach 7.1-7.3 niniejszej
Umowy Administrator jest kazdorazowo zobowigzany do poinformowania o jej zaistnieniu
Agenta Emisji.

8. WEJSCIE W ZYCIE ORAZ WYGASNIECIE UMOWY

8.1. Strony zawieraja Umowe na czas okreslony, ktory uphywa w terminie 90 dni od dnia pelnego
zaspokojenia  wszelkich Wierzytelnosci  Zabezpieczonych, przy czym Strony  mogg
wypowiedzie¢ Umowe z zachowaniem okresu wypowiedzenia 30 (trzydziestu) dni, w
szczegolnosci w  przypadku niewykonania lub  nienalezytego wykonania zobowigzan
przewidzianych w Umowie, w tym w przypadku braku platnosci kwot naleznych
Administratorowi na podstawie Umowy. Oswiadczenie o wypowiedzeniu Umowy powinne byc
sporzgdzone na pidmie pod rygorem niewaznosci | doreczone lub przestane zgodnie z
zasadami zawiadomien okreslonymi w Punkcie 10 Umowy. W trakcie okresu wypowiedzenia
Emitent bedzie zobowiazany zawrzeé umowe o pelnienie funkcji administratora zabezpieczen
z innym, wybranym przez siebie podmiotem, ktory bedzie zdolny petnié funkcje administratora
zabezpieczen najpdznie] z dniem rozwiazania Umowy.

8.2. Administrator z poszanowaniem stusznego interesu  Obligatariuszy  zobowigzuje sie
wspolpracowac z Emitentem w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje administratora
zabezpieczen, w szczegdlnosci zlozy do Emitenta oraz Agenta Emisji wszelkie wymagane
oswiadczenia oraz przekaze stosowng dokumentacje zwigzang z dotychczasowym pelnieniem
przedmiotowe] funkcji.
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9. INFORMACJE POUFNE

9.1. Strony zgadzaja sie | preyjmujg, Ze informacje dotyczace Umowy (. Informacje Poufne”) bedg
utrzymywane w poufnosci oraz zapewniajg, ze informacje takie beda wykorzystywane
wylacznie w celach obgjmujacych wspdlna realizacje Umowy, | Ze nie bedg przekazywane ani
ujawniane osobom trzecim bez uprzedniej pisemnej zgody drugiej Strony, przy czym kazda ze
Stron ma prawo ujawnié Informacje Poufne:

9.1.1. czlonkom swoich organow;

9.1.2. doradcom prawnym, finansowym, ksiegowym, pedatkowym oraz innym;
9.1.3. zainteresowanym nabyciem Obligacji;

9.1.4. Agentowi Emisji; oraz

9.1.5. obligatariuszom.

9.2. MNiniejsze zobowiazanie do zachowania poufnosci obejmuje takie wszelkie dokumenty w
zakresie, w jakim zawierajg one Informacje Poufne lub s na takich informacjach oparte.

9.3. Okreslone w niniejszym Punkcie zobowigzanie do poufnosci bedzie obowigzywalo takze po
ustaniu obowiazywania Umowy przez okres 2 lat.

94 Strony podejm3 wszelkie niezbedne Srodki w celu zachowania Informacji Poufnych w
tajemnicy.
95. Informacje Poufne nie obejmuja:

9.5.1. informacji dostepnych publicznie;
952  informacji uzyskanych od osdb trzecich;

953 informac)i przekazanych wlasciwym wiadzom lub sadom w odniesieniu do zawarcia |
wykonania Umowy.

9.6. W celu uniknigcia watpliwosci Strony potwierdzaja, Zze nie bedzie stanowic naruszenia
obowigzku zachowania Informacji Poufnych ujawnienie tresci Umowy oraz informacji na temat
faktu jej zawarcia:

96.1. dokonane w procesie emisji Obligacji (w szczegélnosci potencjalnym obligatariuszom)
lub na rzecz osoby zainteresowane] nabyciem Obligacji;

96.2. dokonane w sporzadzanych przez Strony sprawozdaniach finansowych;

96.3. dokonane w zwigzku z jakimikolwiek obowigzkami informacyjnymi naloZonymi na
Emitenta na podstawie przepisow prawa, dokumentow zwigzanych z emisjg obligacji
lub obowigzkami informacyjnymi wynikajgcymi z innych uméw, w tym umow
finansowych, ktorych strong jest Emitent.

10. ZAWIADOMIENIA
10.1. Sposoby doreczania i adresy
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10.1.1. Wszelkie zawiadomienia, oswiadczenia, zgody, wnioski lub zadania, odstgpienia lub
wszelkie inne informacje zwigzane z Umowa beds skladane w formie pisemne] oraz
podpisane przez badZz w imieniu Strony je sktadajgce]. Zawiadomienie zostanie
dostarczone pozostatym Stronom bezposrednio lub przez kuriera lub poczig
elektroniczng potwierdzong nastepnie listem poleconym za potwierdzeniem odbioru,
do wiadomosci Michaal/Strom Dom Maklerski Spotka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, na nastepujace adresy:

White Stone Development sp. z 0.0.
ul. Zaryna 2B
02-593 Warszawa

do rak: Anna Suchodolska, anna.suchodolska @white-stone.pl oraz Tomasz Klucznik,

tomasz_klucznik@white-stone.pl,
lub inny adres, o ktorym Emitent prawidlowo zawiadomi Administratora.

Spaczynski, Szczepaniak i Wspdlnicy Sp.k.

ul. Rondo ONZ 1, pietro 12

00-124 Warszawa

do rak: Szymon Okon, email: Szymon.Okon@ssw.solutions

lub inny adres, o ktorym Administrator prawidiowo zawiadomi Emitenta;
do wiadomosci:

Michael/Strom Dom Maklerski S.A.

Aleje Jerozolimskie 134

02-305 Warszawa

do rak: Jarostaw Sojka, email: .sojka@michaelstrom.pl, Pawel Gosz
p.gosz@michaelstrom. pl

lub inny adres, o ktérym Michael/Strdm Dom Maklerski S.A. prawidlowo zawiadomi
Administratora oraz Emitenta.

10.1.2. Wszelka korespondencja wystana Stronie oraz Michael/Strém Dom Maklerski Spotka
Akcyjna bedzie uznana za doreczong:

(a) jesh wystano |3 poczty elektroniczng (I potwierdzono wystanie listem
poleconym) pomiedzy 9:00 i 17:00 (czasu Srodkowoeuropejskiego), w Dzien
Roboczy w miejscu odbioru, tego samego dnia, a w przypadku wystania w
innym czasie, o 900 nastepnego Dnia Roboczego w miejscu odbioru, pod
warunkiem, Ze nadawca wiadomosci, przesylane] poczta elektroniczna, nie
otrzymat generowane] automatycznie informacji o tym, Ze wiadomosé nie
dotarta na prawidlowo wprowadzony adres poczty elektroniczne) adresata
korespondencji i pod warunkiem, Ze ta sama korespondencja zostanie
wystana Stronie listem poleconym za potwierdzeniem odbioru lub kurierem
w okresie kolejnych 3 Dni Roboczych; lub

(b) jesli wyslano ja listem poleconym za potwierdzeniem cdbioru lub kurierem, 5
Dnia Roboczego od wystania, chyba Ze zostanie skutecznie dostarczona
przed tym dniem.

10.1.3. Wszelkie zawiadomienia, o ktdrych mowa w niniejsze] Umowie beds skladane w
jezyku polskim.
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11. DODATKOWE ZAPEWNIENIE

11.1.  Strony podejma lub spowoduja, Ze podjete zostang wszelkie dziatania w celu wykonania
niniejszej] Umowy, w szczegolnosci polegajgce na sporzadzeniu wszelkiego rodzaju aktow |
dokumentdw, doprowadzeniu do zwolania wszelkiego rodzaju spotkad, zgromadzen lub
posiedzen, udzieleniu wszelkich niezbednych zrzeczen, rezygnacji | zgod, a takze podjeciu
wszelkich uchwat badz wykonanmiu w inny sposob wszelkich przystugujgcych im praw |
uprawnien.

12. POSTANOWIENIA OGOLNE

12.1. Do przeniesienia praw i obowigzkow ktorejkolwiek ze Stron wynikajacych z niniejsze] Umowy
wymagana jest wezesnigjsza zgoda drugiej Strony udzielona na pismie.

122. Zadnego prawa, uprawnienia lub roszczenia ani zadnego sposocbu ich realizacji lub
zaspokojenia wynikajgcego z przepisow prawa lub postanowien ninigjsze] Umowy nie uznaje
sie za podlegajgcego zrzeczeniu sig, ograniczeniu lub wytgczeniu z powodu opdZnienia lub
zaniechania w Jege wykonaniu, jednorazowego lub czesciowego wykonania takiego prawa,
uprawnienia lub roszczenia, badz skorzystania ze sposobu jego realizacji lub zaspokojenia w
przesziosci.

12.3.  Niniejsza Umowa zostala sporzadzona w dwéch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym
dla kazdej ze Stron.

13. KLAUZULA SALWATORYJNA

13.1. Kazde z postanowien Umowy jest odrebne. Jesli kiorekolwiek z postancowien Umowy jest lub
bedzie niezgodne z prawem, niewazne lub z jakichkolwiek powoddw niewykonalne, nie bedzie
miet to wptywu na zgodnosé z prawem, waznost lub wykonalnosé innych postanowien
Umowy.

14. ZMIANY DO UMOWY ORAZ PRAWO WEASCIWE
14.1.  Wszelkie zmiany do niniejsze] Umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
14.2.  Ninigjsza Umowa podlega prawu polskiemu i zgodnie z nim bedzie interpretowana.

14.3. Ewentualne spory wynikajgce z niniejsze] Umowy lub powstate w zwigzku z nig, w tym
wszelkie kwestie dotyczace istnienia, waznosci lub rozwigzania Umowy albo stosunkdw
prawnych powstatych na jej gruncie, beds poddawane pod rozstrzygniecie | ostatecznie
rozstrzygane przez sady powszechne wiasciwe dla siedziby Administratora.
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8.7. Wycena przedmiotu zabezpieczenia
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8.8. Definicje i objasnienia skrétow

Administrator Hipoteki

oznacza podmiot, z ktérym Emitent zawart umowe, ktérej
przedmiotem jest wykonywanie obowigzkéw administratora
hipoteki zgodnie z postanowieniami ustawy o obligacjach, ktérym
jest Spaczynski, Szczepaniak i Wspdlnicy sp.k. z siedzibg w
Warszawie, wykonujgcg we wtasnym imieniu, ale na rachunek
Obligatariuszy, praw i obowigzkéw wierzyciela hipotecznego

ASO GPW
Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Wypfaty Odsetek
Obligacji

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w
ramach rynku Catalyst

oznacza  zorganizowany rynek  diuznych  instrumentéw
finansowych w Polsce;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji réwng 1.000,00 (jeden
tysiac) ztotych

oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW
zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie
umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane s3g
Obligacje;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Weczesniejszego Wykupu Obligacji

oznacza w dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w
Ewidencji

oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnosc
operacyjng;

oznacza pigty Dziern Roboczy, przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z
tytutu Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zgdania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za
Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zadania
natychmiastowego Iub wczesniejszego wykupu (i), otwarcia
likwidacji Emitenta, kiedy za Dziert Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz potaczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu
Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien pofaczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);
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Dzien Wykupu

Ewidencja

Grupa, Grupa Emitenta, Grupa
Kapitatowa Emitenta

KDPW
KNF, Komisja

Naleznos¢ Gtowna

Obligacje lub Obligacje Serii D

oznacza 21 sierpnia 2023 r.;

oznacza spotke pod firmg White Stone Development spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, adres: ul.
Zaryna 2B, 02-593 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000292881,
NIP: 1080004146, REGON: 141210596, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 171 600 000,00 (stu siedemdziesigt jeden milionéw
sze$éset tysiecy) ztotych.

oznacza prawny srodek ptatniczy w panstwach Europejskiej Unii
Monetarnej;
oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa

w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza spotke pod firmg Gietda Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498
Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem 0000082312;

oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub
wspotkontrolowane przez Emitenta w rozumieniu Ustawy o
Rachunkowosci

oznacza spoétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza spotke dziatajacg pod firmag "MAAT4" spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, przy ul. Popularna
4/6, 02-473 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sqgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy
w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000612345, NIP: 7010566505

oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji

25.000 (dwadziescia piec tysiecy) obligacji serii D o tgcznej wartosci
nominalnej 25.000.000 (dwadziescia pie¢ milionéw) ztotych
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Obligatariusz

Odsetki, Oprocentowanie

PLN, zt, ztoty

Prawo Upadtosciowe
Prawo restrukturyzacyjne

Propozycja Nabycia

Rachunek Papierow
Wartos$ciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie prospektowe

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z
Obligacji, za$ w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie
posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym
zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku
jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku

oznacza $wiadczenie, o ktdrym mowa w § 17 Warunkdéw Emisji

oznacza Produkt Krajowy Brutto
oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tekst
jedn. Dz. U. z2020r. poz. 1228)

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 814 ze zm.)

oznacza spropozycje nabycia Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust
1 Ustawy o Obligacjach odpowiednio do kazdej serii;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o
Obrocie;

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju
regulacje przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia
przez KDPW  systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegdlnosci  Regulamin  Krajowego Depozytu  Papierow
Wartosciowych i Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza Regulamin  Alternatywnego  Systemu  Obrotu
organizowanego przez GPW

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku
oraz uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i
2004/72/WE (Dz.Urz.UE z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s.
1, ze zm.);

oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry
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ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw

Subskrybent

Szczegbétowe Zasady Dziatania
KDPW

Ustawa Deweloperska

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Warunki Emisji

wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE

oznacza podmiot, ktdry przyjat Propozycje Nabycia

oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

oznacza Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

oznacza ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1805)

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U.
22020 r. poz. 1208)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. 2 2020 r. poz. 89 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.:
Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm.);

oznaczajg warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla
Obligacji
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